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En primer lugar, el objetivo del estudio de viabilidad es determinar si el proyecto en cuestión es 
viable y, por tanto, si se puede llevar a cabo. Así pues, dicho estudio no puede ser interpretado como 
garante de que el proyecto pueda ser desarrollado sin problemas, sino que se debe considerar como 
referencia,  dado que intervienen factores que siendo en un principio estimables pueden 
efectivamente verse alterados en cualquier momento y desestimar todas las previsiones realizadas.   
A lo largo del documento, se expone el estudio realizado al objeto de determinar la viabilidad del 
proyecto: construir y explotar un geriátrico en Mérida (México).  
Durante el estudio de viabilidad, se han analizado tres factores fundamentales: el estudio del solar, el 
estudio de mercado y el estudio financiero. 
Por un lado, el estudio del solar dictamina si el solar ofertado cumple con las exigencias del proyecto. 
Para realizar dicho dictamen, se han analizado todos los aspectos intrínsecos a éste como la 
situación, la superficie o el precio. No solo es importante analizar las características del terreno en sí, 
sino que también se han estudiado los aspectos  jurídicos, legales y urbanísticos de éste, 
comprobando que no hay errores ni vicios ocultos que puedan suponer una traba en el desarrollo del 
proyecto. 
Por otro lado, el estudio de mercado  determina si el proyecto tiene cabida en el sector. A lo largo de 
dicho estudio se han analizado tres variables fundamentales: la coyuntura socioeconómica en 
México, la competencia y la demanda existentes en la zona. Tras llevar a cabo el análisis de estas tres 
variables, se determina que la coyuntura socioeconómica es favorable  para emprender, que la 
competencia no abarca el 100% del mercado y que la demanda existente supera la oferta en la zona. 
Finalmente, El estudio financiero permite decidir si el proyecto es rentable. El estudio ha sido 
dividido en dos partes: por un lado la operación inmobiliaria correspondiente a la construcción del 
centro y por otro, la explotación del negocio gerontológico. Para mostrar la viabilidad económica de 
las dos operaciones, se han analizado el timing de la inversión, la planificación financiera y la 
tesorería mediante la realización de presupuestos detallados, los cash flow correspondientes y la 
rentabilidad de ambas. 
Una vez analizados y estudiados estos tres factores principales,  se puede determinar que todos ellos 
concluyen con resultado positivo. Podemos afirmar pues, que el estudio de viabilidad sobre un 














La coyuntura económica actual en nuestro país, invita a levantar la mirada y fijarse en otros países. 
Para este proyecto hemos escogido México, concretamente la cuidad de Mérida, que se encuentra 
en el estado de Yucatán. 
Antes de profundizar en el proyecto, es necesario conocer la idea de negocio y los agentes que 
intervienen en él. 
La idea de negocio para este proyecto consiste en construir y gestionar un gerontológico. Para poder 
desarrollar el negocio, antes es necesario realizar una operación inmobiliaria y construir el complejo. 
La operación inmobiliaria consiste en crear una sociedad patrimonial, adquirir un solar y edificar el 
centro gerontológico. Una vez esté construido el inmueble, la sociedad patrimonial lo alquilará a un 
tercero (sociedad explotadora) y de quien cobrará un alquiler mensual para amortizar la inversión.  
El negocio gerontológico se pone en marcha inmediatamente después de la finalización de la 
construcción del centro. El complejo cuenta con dos zonas bien diferenciadas: la zona de 
apartamentos, destinada a los adultos mayores  totalmente independientes (en plenas facultades 
físicas y mentales); y la residencia, que albergará a los clientes con limitaciones, es decir, 
semidependientes. Dispondrá de un total de 48 plazas, 24 para cada zona.  
El proyecto está enfocado a un público objetivo mayor de 60 años, con o sin dependencia,  de clase 
media/alta y que busca un lugar donde residir permanentemente o pasar una temporada. A la hora 
de ingresar en la residencia, no solo hay que tener en cuenta el propio cliente, sino que también hay 
que contar con la familia ya que en muchos casos, ésta toma o condiciona las decisiones referidas a 
la residencia. Por lo tanto, el servicio que ofrecemos cumple dos  necesidades: las del cliente y las de 
la familia. El cliente gana calidad de vida y se satisfacen sus necesidades diarias, la familia gana 
tranquilidad y facilidad para conciliar la vida laboral. 
Para poder desarrollar la idea de negocio son esenciales las dos sociedades, una aporta el capital y 
la otra explota el negocio así como favorece que los inversores recuperen el dinero. Sin embargo, 
ninguna de ellas tendría sentido sin la figura del Project manager. Éste propone la idea de negocio, 
realiza la función de nexo de unión entre ambas sociedades y hace posible el desarrollo de la 
operación inmobiliaria. De este modo, el Project manager realiza el estudio de viabilidad y, una vez 
se pone en marcha el proyecto, se encarga de supervisar todos los aspectos necesarios para el 
correcto desarrollo de éste durante su construcción, teniendo la responsabilidad de un 
planteamiento y ejecución acertados.  
Por último, cabe destacar que éste no participa en la inversión económica, esa función la 
desempeña la sociedad patrimonial. Su aportación es intangible y su función es la de velar porque el 
proyecto se lleve a cabo correctamente a cambio de una retribución económica a pactar con la 
sociedad patrimonial.  
Partiendo de esta base, a continuación, se realizará el estudio de viabilidad del proyecto que está 
formado por el estudio del solar, de mercado y financiero.  
 
 




1 - Estudio de la oferta del solar 
 
El estudio del solar consiste en analizar todas las características de éste para poder determinar si se 
ajusta a las necesidades del proyecto. Es muy importante realizar una visita al solar para poder 
realizar una valoración in situ y descartar la existencia de posibles vicios ocultos que limiten de la 
operación inmobiliaria (entorno inadecuado, malos olores o connotaciones sociales negativas como 
por ejemplo la presencia un cementerio próximo). 
La ciudad escogida para llevar a cabo el proyecto es Mérida, capital de la entidad federativa de 
Yucatán (Fig.1.1). La ciudad de Mérida cuenta con una extensión de 883,4km2 y una población de 
830.732 habitantes (Inegi, censo 2012). La Ciudad de Mérida se divide en ocho grandes zonas 
denominadas Distritos, organizadas en un Distrito Central y siete Distritos Perimetrales a éste. 
Concretamente el solar se ubica en el barrio de Cholul con un total de 5880 habitantes (0,7% 
respecto la población total de Mérida, Inegi censo 2010) 
Trasladando la organización territorial que tenemos en Cataluña a México, Mérida es una comarca 
que tiene como capital la ciudad de Mérida. Cholul era una población independiente de Mérida pero 
a lo largo de los últimos años Mérida ciudad ha experimentado un fuerte crecimiento y Cholul ha 
pasado a formar parte de la periferia de Mérida.  
Las zonas que quedan fuera de la metrópoli son mayoritariamente rurales.              
                                                                                                     
 
Fig. 1.1 Mapa situación Mérida en Yucatán 
 
Los ocho distritos que forman el municipio de Mérida son:  
 
- DISTRITO I MONTEJO 
- DISTRITO II ALEMÁN 
- DISTRITO III PACABTÚN 
- DISTRITO IV KUKULCÁN 
- DISTRITO V SANTA ROSA 
- DISTRITO VI MULSAY 
- DISTRITO VII CANEK 
- DISTRITO VIII  DISTRITO CENTRAL / CENTRO HISTÓRICO 




Cholul perteneciente al distrito I, Montejo (Fig. 1.2. y Fig. 1.3). 
 
                 
Fig. 1.2 Mapa de los distritos de Mérida                         Fig. 1.3 Mapa del distrito I, Montejo 
 
1.1 Datos objetivos del solar  
- Tipo de proyecto:    Se trata de un proyecto inmobiliario del tipo asistencial.  
 
- Emplazamiento:   El solar está ubicado en la C/21,  113 A x 26 y 28, Cholul (Mérida) y 
forma esquina con la C/Cedro.   
 
- Superficie y configuración:  El solar cuenta con una superficie total de 7.020m2 y ocupa una cuarta 
parte de la manzana en la que está situado. La configuración del solar es 
rectangular y hace esquina. En el norte y en el este linda con dos fincas, 
mientras que en el sur y en el oeste lo hace con la C/21 y la C/Cedro 
respectivamente (Fig. 1.4/5/6). 
- Entorno del solar:        El solar se encuentra en un pequeño barrio del extrarradio. 
Anteriormente, Cholul había sido una población rural, pero tras el 
crecimiento que ha experimentado Mérida en los últimos años ha 
pasado a formar parte del distristo de Montejo.  
 Se trata de un barrio tranquilo, urbanizado pero con mucha superficie 
por edificar y dónde la mayoría de edificios están construidos en planta 
baja. Este factor, la tranquilidad, hace que se trate del entorno 
adecuado para el proyecto.  
 









Fig. 1.5 Emplazamiento solar ampliado 
 





Fig.1.6   Vista del solar desde la esquina. A la izquierda, la C/Cedro ; a la derecha, la C/21 
 
- Datos del titular propietario:  Sra. Brenda Rocío Baños Pérez 
 
- Precio: El valor catastral del solar es de 55.003,66€. El Solar ha sido ofertado por el sr. Marco Stecca 
(comercial de la inmobiliaria Remax), que ha fijado el precio de venta en 70.000€ (sin 
impuestos). El importe exigido supone un incremento del 27% respecto al valor catastral. 
 
Conclusión 
Después de estudiar y valorar el solar propuesto, llegamos a la conclusión de que tanto el solar como 
el entorno son válidos y se adecúan a las necesidades del proyecto. Es un solar atractivo por su 
situación ya que se encuentra en una esquina. Este hecho facilita la construcción y permite más 
posibilidades de distribución. Tiene una superficie idónea para albergar el edificio que queremos 
llevar a cabo. El propietario está dispuesto a vender y el precio que oferta es atractivo y se ajusta a 










2 - Dictamen jurídico 
 
En este apartado se realizará el dictamen jurídico del solar, que consiste en analizar sus 
características legales, es decir, aquellas que pueden comprometer el valor del solar y la transmisión 
de éste. Debemos asegurarnos de que los datos reales del solar coinciden con los del catastro y los 
del registro de la propiedad. Hay que constatar que no existen servidumbres y, sobretodo, que el 
solar se encuentra libre de cargas y gravámenes. 
 
2.1 Comprobación del solar 
 
Tras comprobar in situ las características del solar se obtienen los siguientes datos: 
 
- Superficie y configuración: La superficie total del solar es de 7020m2. Muestra una configuración 
rectangular de 83.58m x 84m. 
 
- Servidumbres:  El solar está libre de servidumbres tanto aparentes como continuas. 
 
2.2 Comprobación registro de la propiedad 
 
- Titularidad última:   Las dos últimas titularidades que constan en el registro, correspondientes a 
2006 y 2008, corresponden a la Sra. Brenda Rocío Baños Pérez 
- Superficie y lindes:   La superficie que aparece en el registro es de 7020m2. No existen lindes. 
 
- Servidumbres: En el registro no consta ningún tipo de servidumbre. 
 
- Posibles cargas, derechos reales limitativos y gravámenes:  










2.3 Comprobación catastro 
 
- Ubicación:                                 C/21 no. 113 A x 26 y 28 
- Población:                                 Cholul  
- Municipio:                                 Mérida 
- Clasificación urbanística:      Suelo urbano 
- Uso:                                           Habitacional 
- Propietario actual:                  Sra. Brenda Rocío Baños Pérez  
- Superficie del solar:                7020m2.  
- Superficie construida:            344m2 





Fig. 2.1   Ficha catastral del solar 
 





     Fig. 2.2  Plano y datos que constan en el catastro 
 
Conclusión 
A lo largo del dictamen se ha constatado que los datos del registro de la propiedad, del catastro y los 
reales del solar coinciden. El solar no tiene servidumbres y está libre de cualquier tipo de carga o 
gravamen, por lo tanto, el resultado del dictamen jurídico es positivo. 




3- Dictamen legal urbanístico 
 
El dictamen legal urbanístico consiste en analizar el planteamiento urbanístico del lugar y comprobar 
si el proyecto se adecúa a los requisitos de éste. 
En Mérida, los planes urbanísticos reciben el nombre de programas de desarrollo urbano o 
programas parciales.. Actualmente, en el distrito I no existe ningún programa parcial, por tanto, se 
seguirán las directrices que dicta el Reglamento de construcciones de Mérida y el Programa de 
desarrollo urbano de Mérida. 
3.1 Dictamen 
- Zonificación primaria (Clasificación urbanística): Zona urbanizada/Urbana 
- Zonificación secundaria: Distrito I, Montejo  
- Ordenanzas municipales: Programa de desarrollo urbano de Mérida y 
Reglamento de    construcciones de Mérida. 
- Calificación urbanística (Uso): Habitacional baja densidad HA1                  
(50 habitantes/ha)  
- Usos permitidos: Habitacional (usos sociales como usos 
condicionados)  
- Coeficiente de  ocupación: 80% 
- Superficie mínima ajardinada: 20% 
- Parcela mínima: 525m2 
- Alineación fachada:  15m de retranqueo respecto vial 
- Profundidad máxima edificable: No existe limitación específica 
- Altura reguladora máxima:  Dos plantas (7m) 
 
3.2 Legislación aplicable 
"Programa de desarrollo urbano de Mérida", Miércoles 31 de agosto de 2011 
*Artículos de especial interés: 
- Cap. 3 , articulo 9 
"Reglamento de construcciones de Mérida", Miércoles 14 de enero de 2004. Núm. 30,042 
*Artículos de especial interés: 
- Art. 90-95 
- Art. 100, Reformado el 5 de noviembre de 2012. Núm. 237 
 





        Fig.3.1 Modelo solicitud: Formato de factibilidad de uso del suelo 
Para obtener la licencia de uso del suelo y poder conseguir, posteriormente, la licencia de 
construcción es necesario rellenar el formulario (Fig.3.1). En la solicitud se debe explicar brevemente 
la actividad o uso que se quiere hacer del solar y documentarlo con una memoria descriptiva con el 
fin de que el ayuntamiento de el visto bueno de dicho uso en el solar correspondiente. 
Tras analizar y comprobar la normativa urbanística y los programas vigentes en Cholul, queda 
constatado que el proyecto encaja con la legalidad actual y que no tiene porqué haber problemas en 
la obtención de las licencias y permisos pertinentes. El dictamen legal urbanístico concluye 
positivamente. 




4 – Market Research 
The market research aims to refine our business idea to determine if the service fits competitively in 
a particular segment, in this case, the care.  
In order to carry out market research it is necessary to analyze four essential points for the project: 
socio-economic, competition, historical demand and immediate demand. After analyzing the four 
points, we will be able to dictate whether our service can have or not a place in the sector. 
 
4.1 Socio-economic study  
Analysis of the social situation of the country 
By the time you run a business, it's very important to analyze the socioeconomic circumstances of 
the place, that will conditionate our project. At this point we will make an analysis of the Mexican 
global economy. The socioeconomic study doesn't rule whether our project is acceptable or no, but it 
indicates the current situation of the place where we will carry out our project. 
The most important variables inside the socioeconomic study are the following: historical evolution 
and current tendency of the GDP (Gross Domestic Product) and of the construction sector, study of 
the social classes and trust level of producers and consumers. 
And now, there will be shown the socioeconomic situation that lives Mexico at the moment. 
 
 
Fig.4.1  Graphic about the economic cycles in Mexico between 1980 and 2013. Source: INEGI 




The Mexican economy is a cyclic economy, that is, it constantly pass through two cycles: the 
prosperity one and the economic recession one. These cycles doesn't have an established duration 
and both alternate each other; as soon as one finishes the other starts (Fig.4.1). Despite this 
changeable cycles, the overall sensation is that the Mexican economy grows constantly, even in 
recession periods, though in a minor rate that in the prosperity period. 
We live in a globalized world, in which the changes of the economy are perceived in practically all the 
countries. Since 2008, the worldwide economy is immersed in a global financial crisis, which was 
started in USA and it stills lasts. In spite of this worldwide tendency, Mexican economy grows 
constantly, even in recession periods, though a minor rate that in the prosperity periods. For 
example, the forecast of the “Instituto Mexicano de Ejecutivos de Finanzas” (IMEF) and “Fondo 
Monetario Internacional” (FMI) showed that the rhythm of growth of the country during 2013 would 
be a 3,5%, but it showed up in the first semester of the mentioned year that the reality was such 
different. During the first term there was a growth of 0,57%, while in the second there was a growth 
of the 1,45% [1]. 
The Global Index of Economic Activity (GIEA) foresees a growth of 1,5% for the second semester of 
the 2013 since, according to their measurings, it was registered and incensement of 1,69% above 
GDP in July. This organization points to a period of deceleration and not recession. By 2014, the GPD 
will grow a 3,2%, which represents a fall of 0,2 points regarding to the previous estimation made by 
the FMI. The downwards revision includes the United States, which was expected to grow a 1,7% in 
2013 and a 2,4% in 2014, in both cases a growth 0,2 percentual points below the previous forecast.  
Regarding Euro zone, it is foreseen that the GDP will shrink a 0,6% in 2013, meanwhile in 2014 it will 
grow a 0,9%, which represents a fall of 0,2 and 0,1 points respectively in front of the expected 
previously. For China, it is estimated that in 2014 grows a 7,7% (0,4% less than the initial prediction 
for 2013). The FMI has reduced in 0.3 points what was planned for 2014, to 1,2% [2]. Analyzing the 
worldwide prediction for 2014, it is observed that the global tendency is to “ not growing too much”. 
Said that,  and having in account the principal powers in world, we can assert that Mexico presents a 
economically stable panorama for 2014. 
The sight about the economic situation of the country, under the point of view of themselves 
Mexicans, is quite unalike. Economists and media do not come to an agreement in defining the 
current economic situation. Some talk about recession while others point to a economic 
deceleration. The fiscal reform presented by the government of Enrique Peña has made increase the 
uncertainty about the matter. The executive has proposed some measures in order to promote the 
economic development, but the critics  have arrived soon. The most remarkable changes are: taxing 
with IVA (16%) processed food and medicines (frees from taxes until now, although it is just a 
proposal and it has to be ratified) and increasing the public spending in 500.000 million of “pesos” 
regarding the previous year, number that represents 1,4% of GDP; besides the measures to empower 
the foreigner direct investment and promote the creation of jobs [3]. 
 




                     
Fig.4.2 Graphic of the global indicator of the economic activity. Source: INEGI 
This is a revealing detail (Fig 4.2) that – despite the existence of some negative indicators in relation 
to the Mexican economy- the economic situation of the country follows the positive tendency of the 
last years ( with a minor growth, but positive) 
Like every society that evolves economically, the Mexican medium class grows favorably [4]; and this, 
is a very important factor to evaluate the economy of a country. The medium class, in Mexico, has 
increased for fourth year consecutive and is the country of Latinoamerica with major rate. This fact is 
an indicator that the Mexican economy grows. In USA more than a half of the population belongs to 
the medium class. In México, historically, there has been a great social and economic fracture 
between high or very high class and the low or very low class. A minor part of the population, 




Fig.4.3 Outline about the greatest fortunes in Mexico. Source: Huevorama.com 




It should be pointed out that the Mexican medium class of “new creation” is not consolidated, it is 
shown weak and very vulnerable in front of the falls that can suffer the economy [5]. It has not a 
solid base and runs the risk of falling again in the puberty. Nevertheless, this problem is going to be 
solved in the measure that the economy of the country grows. ( with the relating consolidation of the 
medium class) 
 
                                
     Fig.4.4 y Fig.4.5 Information about mexican medium class                        Source: INEGI 
 
As it is observed in Fig.4.4 and 4.5, the medium class is quite extended in urban areas getting over 
40% of homes and approaching to 50% in number of inhabitants. This number its reduced to a half in 
the rural areas. 
The growth of the medium class provokes that the low class is been reduced. However, the high class 
is maintained in the same number in the last decades. This is a fact to point out given that our project 
is aimed to this social class. These are the people who come from wealthy families, who have always 
had the same social distinction and who cares so much about conserving that social class. So that's 
why in this project will be taken in account the aspects and traditions of Mexican society at the time 
of defining, for example, the required spaces at the residence, the services to offer or the distribution 
of the rooms 
By the time of analyzing the social situation of a country, it's very important to valuate the trust that 
both producers and consumers have. Both are essential pillars of any economy. In the following 
graphics  (Fig.4.6 and Fig.4.7) it is shown the level of trust of the producers and consumers in the last 
years. 




                       
Fig.4.6 Graphic about the level of trust of producers and consumers. Source: INEGI. 
 
Contrasting the level of trust of the producers with such economic situation, we arrive to the 
conclusion that if there exist confidence and good sensations regarding the economy in general, 
producers will bet for the economy, invest, create jobs and wealthness; on the contrary, if trust 
disappears and a negative environment in the country is created, the business owners would 
paralyze the investments, and it would brought negative consequences for the economy of the 
country. 
The graphic evaluates the level of trust between the years 2004 and 2013. There are three 
differentiated phases: the first (2004-2008), It was a stage of economic prosperity in worldwide 
terms talking and this factor was very noticeable in the Mexican economy. The worldwide economy 
worked very well and this datum provided security and trust to the Mexican management; in 2009, 
the worldwide economy got in recession dragged by the financial crisis in USA (Mexico is a very 
dependable country of USA at economic level and this fact affected seriously) and made that the 
trust of the producers fall down; last, during the third phase (2010-2013) there was a period of 
recovery stimulated by the foreigner investments and the light recovery of USA. The trust of the 
producers got increased, but nowadays ( as it can be observed in the graphic) and although it 
continues unstable, the tendency from 2010 is positive. 
            
Fig.4.7 Graph about the level of trust of the Mexican consumers. Source: INEGI 
Although it is true that the level of trust of the producers is very important for the economy of a 
country, it is not less important the level of trust of the consumers. These are who buy the 
products/services and who stimulate the economy, simply paying the IVA of the consumed products. 
(among some other factors). 




Along first years of XXI century (Fig.4.7), the tendency has been maintained with a certain stability 
around the 100 points. In the same way that trust of the producers, which fell down in 2009 and 
came back in 2010 and 2011 although below of the 100 points. Despite that in September of 2013 
the level of trust was in 93.85 points, since 2010 the tendency has been quite lineal around the 95 
points and everything seems to indicate that will remain around this number. 
At this point, after having obtained enough information, we give for finished the socioeconomic 
analysis. The gathered information shows some encouraging data, so the global sensations is 
positive. These are some pieces of information about the international view that exist about Mexico. 
- After a study of the INBM ( Easiness to run business index) in 2013, Mexico has climbed the ranking 
from the position 53 to the 48 from a total of 185 countries. Is the fourth consecutive year that 
Mexico has progress in the general position of this index. Mexico is found above emergent countries 
called BRIC ( Brazil, Russia, India and China) and it is ranked significatively above them: China (91), 
Russia (112), Brazil (130) and India (132) [6]. 
- According to words of the own president of the republic ( E. Peña Nieto), Mexico will receive this 
year more than 35000 millions of dollars of foreign investment. [7] 
- Mexico is ranked in the ninth placed inside the 10 most attractive countries for the investors at 
worldwide level, it reveals the FDICI ( Direct Foreign Investment Trust Level) 2013 of AT Kearney. [8] 
- The specialized media headlines like: “Mexico seduce” or “Mexico, leader en países para invertir” 
[9] and [10] respectively 
 
After analyzing the data obtained in the study, it appears that the historical evolution which country's 
economy presents is favorable. The current trend of GDP is positive. The construction sector is 
halted, for this reason it might be a good idea reconsidering the property model and find alternatives 
as the care sector. The Mexican middle class is growing, despite the fact that our potential customers 
belong to the upper class; it is always a positive factor for the economy of a country the growth of 
the middle class because it is a really related data to the rise of purchasing power and per capita 
income of the population. The level of confidence of producers and consumers has increased and is 
around the trend of the last ten / fifteen years.  
The socioeconomic study concludes positively and we can say that Mexico is one of the best 














Analysis of the economic situation of the real estate in the area. 
After the outbreak of the economic recession in the USA in 2008 and, subsequently, in the Euro zone, 
both markets focused on Mexico, specifically in the real-state and construction sector. Since 
2009/2010 there are being made important real-state investments in Mexico. Entities like BBVA have 
been evaluating the situation of the real-state market since then. These evaluations are market 
studies that make the BBVA Research division in which the economic circumstances and the real-
state situation in general are analyzed. 
Until the date, the business and the real-state investments have been made satisfactory, but we have 
to think about if the country has enough capacity to continue absorbing the foreign investment. It 
has to be remarked that, the IMEF points that in 2011 the growth of the construction sector was 
around 4%, in 2012 that number appeared again, while in the first and the second term of 2013, it 
has fallen down to a -3,1% and -4% respectively [11]. 
 
 
    Fig.4.8 Graphic about the evolution of the construction sector in Mexico between 1993 and 2013. Source: INEGI 
 
The graphic (Fig.4.8) shows the tendency of the construction sector, which grew a lot in the last 20 
years, including in the global economic recession period, but recently it has fallen down considerably. 
It isn't known what will be the tendency, but everything seems to point that the construction in 
Mexico will not grow, at least, in short-term. Taking into account the current panorama, the business 
model has to be reconsidered. 
Normally, when we talk about the real-state sector we focus on the residential one, which is one of 
the most profitable and simple. But in this project we are going to go beyond. Not only we are going 
to pay attention to real-state and construction sector (logically it always appears that a building has 
to be built) but  we are going to put our spotlight, also, the tertiary sector, which is the most 
important in the Mexican economy. According to information from INEGI, the service sector 
represents the 36% of the Mexican GDP [12]. The advantage of this project is that, unlike purely real-
state projects ( they are built, sold and the benefit is over), there will be more benefits by the rent of 
the building and for the sale of the business exploitation rights. This concept, alongside the business 
idea, will be explained in detail forward. 
 
 





The site which is the object of the study is placed in Cholul, situated in the corner of one of the main 
streets of the neighborhoods. It is a peaceful neighborhoods placed in the suburbs of Mérida. The 
plot is next to a detour of the highway. Mérida, as the capital of Yucatán, is a city that has any kind of 
services: a wide and effective public transport network, a road network that communicates Merida 
with other important cities like Tabasco or Campeche, airport, great shopping malls of medium and 
high standing, hospitals with a wide range of services ( in which sanitary tourism from USA  and 
Canada can be given because of the low prices), in addition of the other services that are found in the 
other capital cities. [Source: Maribel Hernández, co director of the project and expert in the subject] 
Compared with others Mexican states, Merida is a calm zone, that take in families of medium age 
(40-60 years) that live in the capital (DF), they have their home in property and they decide to sell it 
in order to move on to Merida and buy a new household in research of peace and harmony. This is a 
factor that in principle doesn't affect in our project but is an indicator that Mérida is a quiet place; 
suitable to place a geriatric residence thought for people older than 60 years (independents and semi 
dependents) who seek for a calm place where can live a period of time. Moreover, the profile of the 
people who emigrates to Mérida is that they belong to the medium-high class, which our project is 
destinated to.[Source: Maribel Hernández, codirector of the project and expert in the subject 
 
 
Fig.4.9 Graphic about the rate of delictive incidence by the federative entity Source: INEGI  
It has to be highlighted that, as it is observed in the graphic (Fig.4.9),  Yucatan is the federative entity 
with a minor delictive index of Mexico (only behind Chiapas) and with the minor number of murders 
of México [13]. It is considered as the most secure of the country [14]. 
This is a significant datum for the project, because it contributes directly to the existence of calm  in 
the neighborhood, a crucial factor in a geriatric center. 
 




4.2 Rival Study 
By the time of running any kind of business, it is essential to make a study about the current 
competition in the sector. It deals with analyzing the existent old people residence in a determined 
area and compare their defects and virtues with our project in order to find an adequate position in 
the market. Along this section we will study the direct and indirect competition to find out whether 
our project has anything to do in the market. 
In Yucatán, there is not any official register where the number of the old people residences of the 
federative entity are listed. Having this fact in mind, we have prepared a list with the existent old 
people residences in Mérida.  
To simplify the analysis of competition, we have prepared a summary table accompanied by a series 
of graphs that provide the most relevant information (data and other information are on schedules. 
 
 











CENTRO Residencia/Asilo Centro de día Residencia/Asilo Centro de día Residencia/Asilo Centro de día
 Estancia para el adulto mayor Mi nuevo hogar 18 - 100% - 720 €                           -
 Estancia Sinankay 16 8 95% 75% 780 €                           540 €                           
 Hogar residencia Mis Queridos Viejos 24 9 92% 100% 840 €                           630 €                           
 Hogar para abuelitos San José 18 8 78% 88% 960 €                           710 €                           
 Casa María 20 12 90% 75% 980 €                           600 €                           
 Estancia Tío Frank 26 14 89% 93% 1.020 €                       850 €                           
 La casita de Cuqui 10 - 100% - 1.100 €                       -
 Residencia  geriátrica Casablanca 20 10 85% 90% 1.189 €                       750 €                           
 Residencia Refugio Mendoza 16 - 94% - 1.200 €                       -
 Fundación Josefina Montes 24 12 100% 92% 1.282 €                       1.085 €                       
 Residencia guardería geriátrica Edad Dorada 18 10 95% 100% - -
 Hogar adulto mayor-asilo ancianos 16 - 100% - - -
 Asilo Brunet Celerín 14 - 100% - - -
 Asilo Comunidad Vicentina de Mérida 22 - 95% - - -
 Asilo Nuevo Horizonte 14 - 100% - - -
 Fundación Cristiana Para Niños y ancianos 35 2* 95% - - -
 Asilo para adultos mayores Padre Damian Jose de Veuster 16 - 94% -
Nº PLAZAS OCUPACIÓN CUOTA
Promedio 738 €                           
Max. 1.085 €                       
Min. 540 €                           
Ocupación media 89%
CENTRO DE DIA
Promedio 1.007 €                       
Max. 1.282 €                       
Min. 720 €                           
Ocupación media 94%
RESIDENCIA
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             Fig.4.14 Comparative graph between residence and day center fees 
 
 
As shown in the summary table (Fig.4.10) there are, in Merida, 17 residences, 10 of which are private 
and 7 public. The average fee in the private ones is € 1,007, while in public are there is not an 
established fee (families contribute a token amount depending on your income). As the public 
residences refer, only geriatric daycare Golden Age Residence provides the distinctive services of the 
day center.  
There is no concept of center that only offers the service of a day center, but most of the residences, 
in addition to offering long-stay, they do accept stays for hours. Of the 10 homes that are private, 7 
offer this service. The average price difference between the monthly residence and day center is    
269 €, representing a spread of 26.71.  
 
Average occupancy in residences is 94%, while in day care centers is 89%. These are very interesting 
numbers which show that there is a significant demand in the sector and that there may be business 
opportunities.  
Throughout the study, there have been various problems with the fees that the centers charge. The 
first problem has been the existence of centers which charge fees to their customers and centers 
based grants and / or are altruistic. The centers that do not charge fees have been taken into account 
in all study parameters (number of places and occupation) except in the fee. On the other hand, 
there are centers that only offer residence services (long / indefinite stay) but there are also centers 
offering, in a complementary way, day center services (stay for hours). During the study, we analyzed 
the share of both types of centers and we have elaborated graphs (Fig.4.12 and Fig.4.13) separately. 
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For centers that provide residential and day center services, it has been elaborated a comparative 
graph (Fig.4.14) showing the price difference between a service and the other in the same center.  
In addition to residential and day center services; the Residencia Geriátrica Casablanca offers a third 
service: supervised apartments. It is the only center that operates this service and therefore it is 
supposed to be the only direct competition. The data  about the supervised apartment’s service do 
not appear in the summary table (see attached) because it cannot be compared with any other 
existing center (none offers this service).  
Many centers offer additional services that are not included in the standard rate, such as 
transportation, physiotherapy, beauty treatments, alternative medicine, etc. (see attached)  
There are centers that offer different fees depending on whether the customer wants a single room, 
a shared room, or a bedroom with their own bathroom or shared bathrooms. The different types of 
fees have been resolved, facing the study, reducing the standard to "price of double room with a 
shared bath" fee, as all centers have this kind of stay and fee.  
 
Conclusions of the study about competition 
There are 17 residences in Mérida, 10 of which are private and 7 are public. They have an average 
occupancy of 94% and the average monthly fee is € 1,007.  
Among the 17 centers, there are 11 that offer the day center service, with an average occupancy of 
89% and an average monthly fee of € 738.  
The service prices are cheaper than in Spain, but in proportion to the purchasing power of Mexico, 
are much more expensive. The average fee of a residence trebles the average Mexican wage, this is a 
fact that does not occur in our country. This datum aims to the fact that potential customers will be 
wealthy.  
Our project does not plan offering the day center service and, despite being indirect competition, it is 
interesting to include it in the study in order to analyze the demand and the price offered. The 
average difference between the monthly payment on a residence and a day center in Merida is 269 
€, about 25%. It is a substantial difference, but not decisive. A price difference of 25% can cause that 
families prefer to pay the difference in order to enter the elderly relative in a residence rather than in 
a day center, with the advantages and facilities that this implies for the family.  
It should be outlined the Residencia Geriátrica Casablanca as it is the only one that offers supervised 
apartments service. It has a 90% occupancy and the monthly service fee is 910 €, which is a number 
that is between the average rate of the day center and residence. Given these data, the supervised 
apartments service is very attractive by two factors: there is only one of the 17 existing center that 
offers this service and, in addition, the share is presented as an intermediate economical alternative 
between residence and center of day.  
In summary, the existing supply in Merida seems insufficient and there could be a place in the market 
for our project. Furthermore, we should pay special attention to supervised apartments service as 








After making a study about the offer of the existent sector in the zone, we have obtained a total of 
17 existent residences in Mérida. We have had serious difficulties to obtain the information given 
that there isn't any register and the media are lacking on internet there is some information but it is 
so limited. After searching information of the found residences, we have analyzed the place, services 
and facilities of each. After having done the study, we have observed that three kind of services are 
offered: 
Asylum1:           An asylum is, in general, a site of the public beneficence where arrive people 
from all the ages who belong to the most disfavored social classes,  they 
present risk of social exclusion, who generally are abandoned by the own 
family or simply they don't have one. These are refuge center built in plots of 
public ground confered by the government, as the workers are. Normally, the 
staff of the center consist of a principal of the center (who uses to be a 
doctor), a nurse, a carer and a cooker. The staff is very limited and, for this 
reason, it is necessary a great solidarity between the inmates: old men who 
have good health help others that have greater physical dependency. There 
are also volunteers who go out for a walk with the inmates, they bring them 
food and things to cover their main needings. The church and some 
warehouse also donate food, clothes, footwear and any other stuff that are 
essential for the daily life. As a general rule, the asylum are free but there is 
another kind of clients in the asylums, although the number of this cases is 
very reduced. Some families bring their old adults to asylums and they afford 
a monthly symbolic quote according to a socioeconomic study that the 
government works out. These centers use to maintain a healthiness 
conditions far away from the minimum required in the residence that we 
find, for example, in Spain.[Source: Maribel Hernández, codirector of the 
project and expert in the subject] 
Hostel2:          These accomplished the same social function as asylum, with the difference 
that the stay of the inmates is rather more temporally undetermined, that is 
they can stay for months even years  
Old People's House3:  An old people house is a geronthologic center that has a considerable 
equipment. In addition of the facilities, the difference regarding an asylum is 
that has been thought exclusively for old people, for example it has the 
minor number possible of architectonical barriers. The staff is composed by 
an specialized time, they don’t have only a doctor, nurses and carers, but 
they also have a nutritionist and the most complete technical team regarding 
to the number of professionals. This centers have an estimated monthly cost 
between 6000 and 25000 pesos depending on the facilities and the services 
that offer. 
Day centers4:  This kind of center offers basically the same service as the old people's house 
but limited to a journey of a specific number of hours, that is, the client do 
not sleep in the center but passes the day in and when the journey finishes 
their respective families come to take them home.  
 
After analyzing the existing competition in the sector and defining the kind of services that exist in 
the market, we must discriminate between direct and indirect competition. 
 
Notes:   1. Asilo        2. Albergues       3. Residencias       4. Centros de día 




4.2.1 Direct competition 
We understand as direct competence, those which suppose a threat four our market quote and 
which holds a very important area in the sector. Basically, there exist two kinds of  direct 
competition: Asylum/inns and old people's house. 
After studying the different existent centers in Merida, we can see that the unique old people's 
house that suppose a real direct competition is the “Fundación Josefina Montes”. [Source: Jordi 
Vilajosana, director of the project and expert in the subject]. This is the unique center that has the 
same profile of client that we look for, which offers a wide range of services and which is considered 
of high standing. The “Fundación Josefina Montes” owns the most elevated monthly quote of 
Merida: 25.000 pesos. It is run by religious and they only accept women without any kind of 
dependency (men are excluded). Without a doubt, this factor is the weak point of the residence. 
It should be pointed out the competition that involves the Residencia Geriátrica Casablanca. As 
discussed above, it is the only center that offers the supervised apartments service, so this factor 
makes that this residence requires especial consideration as a direct competitor 
By the other hand, Asylum and inns have another client profile. Objectively, they are no direct rivals 
because they don't offer the services that our center will have and the clients don't own enough 
wealthness to pay an elevated monthly quote (between 20.000 and 25.000 pesos). In spite of this 
information, we have included them, asylum and inns, inside the direct rivality because they are 
places where the old people lives. They are situated in the same sector but they don't occupy our 
market quote because of the characteristics that we have mentioned before.  
After making an analysis of the zone, we have detected that in Cholul doesn't exist any kind of 
geriatric residence. This is a very interesting information for the project cause our gerontologic would 
be the first to situate in this neighborhood of the suburbs. Regarding the centers that are placed in 
Merida, our's has the attraction that has the peacefully characteristic of the suburbs without 
rennunciating to the good communications and services that offer the city of Merida. The existent 
geriatric offer in the city is lacking as regarding to services. There isn't any other center that offers 
the services that we offer in our project. We are the unique center that offers the possibility of 
staying in with a series of services an warranties ( totally new facilities, spacious rooms, nurse 
services, podiatry, hairdresser, gym and rehab center, gardens, swimming pool... the rest of the 
services will be detailed further); moreover it offer to the clients two kinds of services: on one side 
you can live in the center as if it was a flat (without kitchen) and enjoying the advantage of living 
surrounded of contemporaneous people to the client, and on the other side, enjoying the advantages 
and services that exist in the common residences but with the double of m2 for client rather than the 
habitual (50m2) and all the stuff of a gerontologic of high standing. In Merida, the residence offer a 
number of services quite limited, the only center that we can call them of high standing and can 
approximate to our product, have restricted the entrance to men and to women who present any 
grade of dependency. 
The fact that the main rival don’t accept men principal (Fundación Josefina Montes), that only the 
Residencia Geriátrica Casablanca offers the service of supervised apartments and that there does not 
exist any old people's house in the Cholul neighborhood and the average occupancy in all residences 
/asylums of Mérida is 94%, indicates that the competition does not occupy the 100% of the market 








4.2.2 Indirect competition 
Indirect competition is that one which coexist with the direct competition in our sector, it offers a 
service different from the geriatric residence but it can be taken as a threat because in some cases it 
could be a substitutive service and in consequence it could mean that they appropriate a piece of the 
market. There are some kinds: 
Day centers:  As it has been explained previously, a day center is a service very similar to any 
gerontologic but the greatest difference is that the inmates do not overnight in 
the center. It has to be highlighted that it is one of the greatest threats for the 
sector inside of the indirect competition. It has the advantage of offering 
practically the same services as a gerontologic and the cost is lower to a 
common old people's house. It can affect also the emotional factor of the family, 
they are not putting their beloved being in a center, but he just go to this place 
some hours and when the journey finish, he comes back home. 
Nevertheless, day centers are not just advantages. This kind of centers have the 
disadvantage that the family could have not the possibility to bring or take back 
the beloved being by the incompability of the schedule. It could be a disruption 
for the client to change constantly from the familiar environment to the day 
center and it difficult their adaptation. Clients can be under a situations of stress 
because of this fixed schedule of entry and exit. In Merida, the day center don’t 
have the luxury that our center will have. Holiday they remain closed. The cost is 
a weapon of double blade because although it is a more economic service, the 
difference is not substantial and some families can choose directly to carry their 
beloved being to a residence. 
Telecare: It is a service that works through a phone line in which the customer carries 
permanently a portable device that is connected to the referred line (normally 
as a necklace). This device allows the customer to keep in contact with a center 
24 h a day 365 days a year. If the customer is in any kind o emergency situation, 
only by pushing the button (Fig. 4.15) the user enters in contact with a person 
who immediately will answer your call (Fig 4.16) 
 
             








Note:   1. Teleasistencia         
 
 




This service can be very effective and it has different advantages: it allows the 
user to keep living in his respective home with quite independency, and above 
all, tranquility and security; it is a service noticeably more economic than the 
rest, it offers other uses like; appointment book service in which the user 
receives the warnings as a reminder for taking their medication or doing 
important paperwork process. To these advantages, we have to plus to it the 
one of not having to depend of a physical person.  
  
The great disadvantage for this service is that for the user can be “cold” and in 
front of a serious crisis, the reaction time can be much more elevated rather 
than in a gerontologic center. 
 
Home attention:   This service consists in that the user receives the help in his own house from a 
carer. This carer is a professional of the sector who will help to the user in the 
needings that show up on his daily life either cleaning or tiding the house or 
going with the user to the doctor. 
   
  It has the advantage that has an economic cost lower than the cost of an old 
people's house(depending on the number of hours) and, in some cases, can be 
subsidied. It is a service that allows the user to continue living in his own house 
and, in addition, it offers the company of a physical person ( a very important 
factor at emotional level) 
 
  The great encumbrance that suffers this service is mistrustness. Unfortunately, 
there are constantly appearing news about assistants that steal in the houses 
where they work. 
  
Informal help:     It is considered informal help all of those which is made in an altruistic way. This 
service is generally performed by the members of the own family. There is also 
an entity of the person that has always worked as a carer in high standing center 
and that, when a family member gets old, this person takes care of the old 
person. 
  
 This kind of services are very positive for the old person in order to allowing him 
to keep living in his own house and in a trustiness environment. All of this 
without an extra economic cost. (the person who gives the service continues 
earning the same) 
 
  In the case that the carer is a family member, it can occur that the change of 
family model  and the incorporation of women to the job world, appear 
problems of lack of time or schedule and this carer cannot be carried out, so  it 
appears the option of the gerontologic. 
 
After analyzing the characteristics of each of the four services that the indirect competition offers, 
we have determined that telecare and home care are potential threats because of their low level of 
knowledge on the part of customers and the distrust it generates among them. On the other hand, 
day centers are a significant indirect competition and their average occupancy is very high (89%), this 
is where the business opportunity lies: trying to attract customers to our center to enter indefinitely 
to the detriment of stay for hours / days. Finally, the informal support; it supposes the main threat 
whithin indirect competition for two reasons: the cultural factor of the country, which is reluctant to 
enter an elderly relative in a specialized center and because it is a free service (if provided by the 
family itself) 




4.3 Historical demand 
The historical demand in the gerontologic sector in Mexico does not exist as this because the great 
majority of the Mexican families are big and there is always some members that can take care of the 
old persons (informal help). Moreover the familiar factor, there exists the social conscience one: it is 
bad considered by the society to bring the old family members to an asylum, because the global 
concept that society has in mind is that one of abandonment and because the asylum as such, 
generally are maintained in unhealthy conditions. Source: Maribel Hernández, co director of the 
project and expert in the subject.] 
 
Nevertheless, the Mexican tendency of making large families started to change in 70's decade. The “ 
Secretaría de Salubridad y Asistencia” (SSA), carried out a campaign of familiar planning at national 
level in order to control the natality and made that the number of children become smaller. 
Currently, the families have two children as average according to official datums of SSA. The 
campaign was promoted at national level. After that, the Yucatán state joined the dynamic of 
reduction of birth rate as well. 
 
This fact can cause that, in the future, the familiar model change and favour that exists demand of 
vacancies to entry in gerontologic centers. 
 
There exist another factor because of that there has not been demand in the sector. Before 1970, the 
life expectancy was very low ( Fig 4.17), it even didn't reach 50 years old.   Since then, life expectancy 
started to increase until 77,4 years in women and 71,7 in men nowadays. Before the 90's decade, the 
average life expectancy got over lightly 60 years. 
 
The previously mentioned factor, favour that, until now, there hasn’t been any demand in our sector, 
but the reduction of the birth rate is a datum that affects directly to the number of members per 
family, making it lower, so it supposes a change in the lifestyle and costumes that has been 
historically in Mexico. This factor can favour that in actuality and in the next years exist demand in 
the gerontologic sector. 
   
 
 
Fig.4.17 Graphic about the evolution of the life expectancy between 1930 and 2013. Source: Cuéntame (INEGI)  
 




4.4 Immediate demand 
For doing the study of the current demand that exist in the sector, we will analyze basically 
demographic and migratory questions; just like their current tendency and in short/mid term. By this 
way, at the final of the study it will be obtained an estimation of the volume of the existent demand, 
that is translated in potential customers. 
 
 
    Fig.4.18 Graphic about the tendency of the birth rate and the death rate in Mexico. Source: CONAPO 
Mexican demography begins to present the same symptoms as the majority of developed countries. 
Countries that grow up economically have a tendency to low birth rates and, as long as we can see in 
the graphic, Mexico is an example (Fig 4.18). The graphic shows a comparative between the parallel 
tendency that have followed natality and mortality during the three decades situated between 1980 
and 2010. It is detected an obvious drop of the natality, which starts to go down in 1980 and, 
eventually, it is reduces until practically a half in the year 2010. On the contrary, it is observed that 
the mortality maintains a linear tendency  that it has been reduced minimally by the advances in 
sanitary that has carried out the government during the last years 
  
 





    Fig.4.19 Graphic about the gross natality rate in Mexico. Source: INEGI  
 
The marked tendency of de decrease of the natality is noticeable in all the federative states (Fig 
4.19). The national average about the natality index is established in 19,2. Yucatán has a very similar 
number, it is just above the national average by 0,2 points (19,4). The federative entity with the 
greatest natality index is Chiapas (22,5), with a contribution to the GDP of 1,9%. The one with the 
smallest natality index is the one that presents Distrito Federal (15), which at the same time owns 
the greatest contribution to the GDP (16,6%) [15]. After analyzing this information, it is asserted the 
fact that to a greater economic wealthness, smaller is the natality index. 
 
 
  Fig.4.20 Aging index by federative mexican entity in the year 2010. Source: INEGI 




The aging index express the relation between the quantity of adult persons and children and young 
people. According to INEGI (Fig.4.20), the state average is situated in 31 points. Yucatán is the 
federative entity with the greatest aging index of the republic with  37 points, just only beat by 
Distrito Federal (52 points) 
A high aging index (the second highest of the country) and a natality rate next to the average ( by the 
way, low) favour the widening of the population pyramid that is another symptom that presents 
economically developed countries. 
 
 
    Fig.4.21 Comparative population pyramid between the years 1940 and 2010 Source: INEGI 
The population pyramid (Fig.4.21) shows a lot of information about the demographic evolution along 
XX century, the tendency in the present and the one that will be in the  close future. In the pyramid 
appear reflected the population parameters quantified in function of the gender (man/woman) and 
age (0/+85). In the same graphic appear 9 different population pyramids that correspond to each 
date indicate at the left of the graphic 
In the pyramid it is observed two really marked tendencies: one until 1980 and the other since 1980 
The four pyramid represented before 1980 are balanced, that is, the major number of population is 
found at the base ( which represents the children with ages between 0-4 years) and little by little, in 
the measure that the age of the population increase, the base is reduced and favours the creation of 
a rectangle triangle. The pyramid is translated into that during these years the natality was very high 
and the life expectancy, very low.  In the measure that the economic development has arrived to 
Mexico, the growth ( in global terms) of the number of inhabitants and the campaign of control of 
natality have favoured the significant change in the structure of the pyramid. 
 
 




Since 1980, as seen in the five pyramids represented in the graph, the triangular structure of the 
pyramid is broken and a new trend is created. The falling birth rate causes an increase in the rate of 
aging. This fact is reflected in the shape of the pyramid by the following: the base of the pyramid is 
narrowed, creating a step will cause the center of the pyramid is widened increasingly. As shown in 
the graph, as it approaches 2010, the pyramid widens increasingly central and base grows, but 
endures the step from the central part. The fact that the base of the pyramid grows is not due to 
increased birth, but occurs because the number of inhabitants grows globally.  
Looking ahead to our project, the most interesting datum throughout the 70 years studied is the 
steady increase in the population over 60 years. After analyzing the graph and birth and aging rates, 
it appears that in medium / short term the population aging trend will continue, creating in this way 
more demand in the sector and expanding business opportunities. 




Fig.4.22 Table about information of population Merida and Yucatan over  60 years depending on activity limitations 
 
As seen in the table (Fig.4.22), the total population of Yucatán in the last census year (2010) is 
1,955,577 inhabitants, of whom 196,474 are over 60 years old. They represent the 10.05% of the 
total population. Within this age group, there are 94.849 men (48.27%) and 101 625 women 
(51.73%).  
Facing our business, we will focus the population study in people without any limitation and those 
with up to two limitations (considered semi-dependent). The total number of people who do not 




suffer from limitations or at most two is 191 741. Within this figure there are 92,754 men (48.37%) 
and 98,987 (51.63%) women. The percentages of population by sex remained virtually the same.  
Mérida is the most populated city of Yucatan with a total number of 830 732 inhabitants. There live a 
total of 88,231 people over 60 accounting for 10.62% of the total population. In this sector of the 
population there are 38,635 men (43.79%) and 49,596 women (56.21%). Regarding Yucatán, the 
percentage of population over 60 years is almost identical. Instead, population percentages by sex 
deviate about 5 points. 
The population mass above 60 who has no limitations or suffers up to two limitations is 85,801 
inhabitants, of whom 37,676 are men (43.91%) and 48,125 women (56.09%).  
With these data, we can analyze the immediate demand that is needed in the market and if the 
existing supply is sufficient. There are a total of 17 gerontological centers in Merida. If each has an 
average occupancy of 20 vacancies (19.23), there is an offer of 340 vacancies in the city. According to 
the 2010 census, Merida has 88,231 people over 60 years, 85,801 of whom have no disabilities or 
maximum suffer two limitations. We can say that there are 85,801 potential customers for a 
maximum bid of 340 vacancies.  
In Europe, in order to discuss the lack of places available, it is contrasted the population over 60 
years to the existing range of vacancies and they obtain a ratio that develops the function of 
measuring. In Europe, the minimum ratio is set at 5%. Looking ahead to our project, as long as there 
are no official data on reference to Mexico we will take half of Europe estimator (2.5%). The existing 
deficit of places in Mérida is solved by the next method: 
OFFER: 340 vacancies 
DEMAND DETERMINED BY RATIO 2.5%: 85,801 x 0.025 = 2145 people  
DEFICIT: 340 vacancies  - 2145personas = - 1805 people without place 
MÉRIDA RATIO: 340 vacancies / 85,801 = 0.39% people 
 
We can say that in Merida there is a shortage of 1805 vacancies  
Given this mismatch between supply and demand, we can say that in short / medium term will 
continue to be a significant demand for nursing vacancies. In addition, our center is an innovative 
product that has pioneered services and facilities that are not offered in any other center of Mérida.  
As we have seen above, there is demand within the city, but we must add the migration factor. 
Yucatán (and Mérida) increases its population each year through national and international 
immigration from mostly U.S. and Canada. 
 
Mérida has many attractions: the price of services and labor are very low compared to the rest of the 
country, it has a tropical weather and the temperatures are very pleasant, is just 20km from the 
beach and offers the lowest crime rate of all Mexico (only behind Chiapas). All these benefits entice 
local and foreign population. The national outline of the immigrant is a person over 45, with a 
medium / high life who seeks tranquility without renouncing all kinds of services Merida offers, as it 
is the capital of Yucatan. Within this group, senior citizens may also come and demand services we 
offer in our center. As to foreign immigration is concerned, the economic profile is the same but 
mostly retired people come in search of tranquility and services at a much cheaper price than at their 
country. They can also be potential customers of our center. 







Fig.4.23 Table about internal migration movements  
 
 
As shown in the table (Fig.4.23), migration balance of Yucatán is positive. In 2005 a total amount of 
49815 people arrived to Yucatán from other states. In the same year, a total amount of 37932 people 
left Yucatán for other states, leaving a net migration balance of 11883 people. 
 
 
Fig.4.24 Table about foreign migration movements 
 
 
As to foreign immigration is concerned, in 2010, an arrival of 6,951 foreign to Yucatán was recorded 
(Fig.4.24). A total of 2,708 were from the U.S., the rest (4,243) were from other countries. USA 
represents 63.82% of foreign immigration that arrives to Yucatan.  
 
According to a study carried out by the INEGI in 2000 about foreigners residing in Mexico, arrived to 
Yucatan a total of 3,489 foreign immigrants (1687 men and 1802 women). If we compare this 
amount with that of 2010 (6.951), we can note that the migratory tendency of foreigners to Yucatan 
increases. Therefore, in addition to the 85,801 potential customers that exist in Mérida, we must add   
immigrants that arrive each year. 
 
 
Conclusion of the study  
The objective of market research is to know where we want to undertake the project and define the 
country risk and the risk sector. To do this, we have carried out an analysis of the socio-economic 
situation. During the analysis we have studied economic indicators that eventually have outcome 
positive to invest. We have also made a study of competition, ensuring that the project has a place in 
the market. Finally, there has been carried out a study of the historical demand and the immediate 
demand to determine whether the current offer is able to absorb the demand or not. As we have 
seen, the supply is insufficient with a deficit of 1805 vacancies to cover, therefore, we find again that 
the project has a place in the market.  
In short, the market study has been completed with a positive result. 
 




4.5 SWOT Matrix  
By the time to carry the project out, it is necessary to perform an exercise and self-examination to 
determine the strengths and weaknesses of the project. A good method to perform this analysis is 
the SWOT matrix.  
It is a method that enables an objective analysis of a project based on the data obtained during the 
market research, both from internal sources such as external source to the project. 
 
 
Fig. 4.5.1 Generic Example SWOT matrix. 
 
The acronym SWOT belongs to the initials of the four variables containing matrix Strengths 
Weaknesses, Opportunities, and Threats. The matrix allows identifying the strengths of the project 
(Strengths and Opportunities), to exploit and take full advantage; and weaknesses (weaknesses and 
threats) allowing us to develop a strategic planning in anticipation of these.  
The four variables are distinguished according to their origin (internal or external) and their 
connotation (positive or negative). FIG 4.5.1 
Strengths are those project elements shown as a safe value, are the basis of every project, these 
should be highlighted and exploited.  
Opportunities are variables that can exist in the present or appear in a more or less immediate 
future. Take advantage of opportunities that arise is basic to the profitability and viability of a 
project.  
Weaknesses of a project take value out to it, because of that we should detect and solve them and if 
it is not possible, take them into account and minimize the damage that may bring to the project.  
Threats, as opportunities are variables that can exist in the present or appear in a more or less 
immediate future. Detect and, above all, foresee is essential for project success. No properly analysis 








Application of the SWOT matrix in the project  
After obtaining the study data market, it is advisable to analyze them in order to determine the four 
points of the SWOT matrix. It is vital for the success of the project to be aware of the Weaknesses, 
Threats, Strengths and Opportunities that this presents.  
After analyzing data from market research, this is the SWOT matrix resulting from the project: 
STRENGHTS WEAKNESSES 
 
 Growing existing demand.  
Quality of service at significantly lower price 
 
New and high standing installations. 
 
Improved quality of life of the customer 
 
 
Placed on the suburbs 
 




Insufficient geriatric supply 
 
- Demographic aging trend 
 
The incorporation of women into the 




That  occupancy forecasts fails.  






- Growing existing Demand: As we have seen in the market study, demand is growing steadily in 
the industry for two reasons: because the supply is insufficient and the demographic aging trend.  
 
- Quality of service at significantly lower price: care sector prices are very high in relation to the 
standard of living of the country. The monthly fee doubles the average Mexican wage. So in this 
case, it is especially important to offer prices below to those of the competition  
 
- New and high standing installations: The supply in the sector, as inadequate as deficient. Very 
few centers are close to the quality standards of our project.  
 
- Improved quality of life of the client: Is a very important factor, in spite of the existing cultural 
controversy in Mexico regarding residences, the client will have better quality of life and will 
reside in a suitable place for his needs. 
 
 






- Insufficient geriatric supply:  The supply that the competition presents is clearly insufficient, 
a ratio well below the European estimator. Furthermore, of the 17 existing homes, only the 
Residencia Geriatrica Casablanca offers supervised apartments service. 
 
- Demographic aging trend: As seen in the market study, the trend of an aging population in 
Mexico is a fact, as for the widening of its population pyramid as for the global trend of aging 
societies which evolve economically. This trend influences directly on the demand of the 
sector. 
 
- The incorporation of women into the workplace (difficult elderly relative car at home). 
Despite the willingness of Mexican society to care for the elderly loved one in home, the 






- Placed on the suburbs: The location of the building lot is a determining factor in the 
development of the project, although the area is quiet and ideal for a gerontology, there is a 
risk that families might choose other centers closer to the center on the grounds of 
residence, employment or public transport. 
 
- High initial costs and limited revenues in the first years:. As every business that starts from 
scratch, the initial investment is high and incomes will be limited in the early years. It will 






- That occupany forecast fails: The economic and financial planning of the project will be 
carried out taking into account a forecast of certain occupation, if these are not reached, the 
project's viability would be at serious risk. 
 
- Informal help (family): It is about indirect competition, but because of the cultural issues 
that presents Mexican society about entering an elderly in a residence can convert informal 
help in a greater threat than direct competition. 
 
 
SWOT matrix conclusion 
The SWOT matrix is useful to summarize the data obtained in the study of market and know how 
they can affect the project. When performing the strategic planning of the project, it is essential to 
consider the SWOT matrix to enhance the strengths, strengthen weaknesses, take advantages of 
opportunities and  halt threats . 




5. Definición del producto 
 
5.1 Idea de negocio 
Antes de profundizar en el proyecto, es necesario conocer la idea de negocio y los agentes que 
intervienen en él. 
La idea de negocio consiste en la construcción y explotación de un centro gerontológico en Mérida, 
México. El centro ofrecerá dos servicios: el de residencia gerontológica y el de apartamentos 
tutelados. Para poder desarrollar el negocio, antes es necesario realizar una operación inmobiliaria y 
construir el complejo. 
La operación inmobiliaria consiste en crear una sociedad patrimonial, adquirir un solar y edificar el 
complejo. Una vez esté construido el inmueble, la sociedad patrimonial traspasará el negocio a un 
tercero (sociedad explotadora) y cobrará un alquiler mensual a éste para amortizar la inversión. 
Tanto el solar como el inmueble son propiedad de los socios patrimonialistas. 
El negocio gerontológico se pone en marcha inmediatamente después de la finalización de la 
construcción del centro. El complejo cuenta con dos zonas bien diferenciadas: la zona de 
apartamentos tutelados, destinada a los adultos mayores  totalmente independientes (con plenas 
facultades físicas y psíquicas); y la residencia, que albergará a los clientes con limitaciones, es decir, 
semidependientes. Dispondrá de un total de 50 plazas, 25 para cada zona.  
Se trata de un concepto de negocio hostelero, sanitario y social, enfocado a un público objetivo 
mayor de 60 años, con o sin dependencia,  de clase media/alta y que busca un lugar donde residir 
permanentemente o pasar una temporada. A la hora de ingresar en la residencia, no solo hay que 
tener en cuenta el propio cliente, sino que también hay que tener en cuenta a la familia. En muchos 
casos, la familia toma o condiciona las decisiones referidas a la residencia. Por lo tanto, el servicio 
que ofrecemos cumple dos  necesidades: las del cliente y las de la familia. El cliente gana calidad de 
vida y se satisfacen sus necesidades diarias; la familia gana tranquilidad y facilidad para conciliar la 
vida laboral.  
Una vez definida la idea de negocio, para llevarla a cabo es preciso desarrollar la operación 
inmobiliaria. A lo largo de ésta intervienen tres figuras fundamentales que hacen posible llevar a 
cabo el proyecto: la sociedad patrimonial, la sociedad explotadora y el Project manager.  
La sociedad patrimonial es aquella que, junto con el banco, financia el proyecto. Aporta un tanto 
por ciento (que se determinará en el estudio económico-financiero) del total de la inversión 
necesaria para construir el complejo y poder realizar la operación inmobiliaria, a cambio de obtener 
un patrimonio y una rentabilidad que viene dada por la revalorización del solar. La sociedad 
patrimonial está formada por socios patrimonialistas, que dividen sus acciones de la sociedad en 
función de la aportación económica que realizan. Cuanto mayor es la inversión económica de cada 
socio, mayor es su participación sociedad en forma de acciones y por lo tanto, tiene más peso a la 
hora de votar y tomar decisiones. La sociedad patrimonial obtiene beneficios que provienen del 
alquiler del inmueble a un tercero (sociedad explotadora). Al final de cada ejercicio, los beneficios 
se dividen entre los socios. El reparto no es equitativo, sino que va en función del tanto por ciento 
de acciones que posea cada socio. Para que la sociedad patrimonial pueda aportar el capital y 
financiar el proyecto, es necesario que intervenga una sociedad explotadora y permita recuperar la 
inversión realizada por la sociedad patrimonial mediante el pago del alquiler del inmueble. 
 




La sociedad explotadora se encarga de explotar el negocio gerontológico. Tiene una organización 
interna muy similar a la sociedad patrimonial. Está formada por una serie de socios que aportan un 
capital y poseen un tanto por ciento de las acciones de la sociedad en función de la  cantidad 
aportada. La diferencia principal es que, a diferencia de la sociedad patrimonial, en la explotadora 
los socios pueden intervenir de forma activa en la empresa, es decir, pueden existir dos tipos de 
socios: los que se limiten a poner el dinero a cambio de una rentabilidad (socios capitalistas) y los 
socios que se involucran en la empresa de forma activa y trabajan en ella desarrollando el papel de 
gerente, director, administrador, gestor, etc. También cabe la posibilidad que un socio determinado 
haga aportación económica y, además, trabaje de manera directa en el negocio. 
En el desarrollo de la idea de negocio son esenciales las dos sociedades, una aporta el capital y la 
otra explota el negocio y favorece que los socios patrimonialistas recuperen la inversión. Pero 
ninguna de ellas tendría sentido sin la figura del Project manager.  
El Project manager propone la idea de negocio, realiza el estudio de viabilidad, busca inversores, 
pone en marcha el proyecto y se encarga de supervisar todos los aspectos necesarios para el correcto 
desarrollo de éste durante su ciclo de vida, teniendo la responsabilidad de un planteamiento y 
ejecución de las obras acertados. Además, realiza la función de nexo de unión entre ambas 
sociedades. No participa en la inversión económica, esa función la desempeña la sociedad 
patrimonial. Su aportación es intangible (como se acaba de exponer) y su función es la de velar 
porque el proyecto se lleve a cabo correctamente a cambio de una retribución económica a pactar 
con la sociedad patrimonial. Los honorarios que recibe el Project manager se dividen en dos 
conceptos: por un lado cobra un salario mensual pactado con la sociedad, que recibe hasta que se 
efectúa el acta de recepción de obra. Por otro lado, recibe una comisión previamente pactada de los 























Sup. Útil  Habitación sencilla 17,86
Sup. Útil  Habitación doble 23,81
Sup. Útil  Zonas comunes 993,82
Sup. Útil por residente 55,30
COMPLEJO m2





Sup. Útil  Apartamento tipo 55,73
Sup. Útil  Zonas comunes 547,38
5.2 Definición del producto inmobiliario 
 
Se trata de un edificio aislado, en forma de “L” y una única planta. El edificio está dividido en dos 
espacios: la residencia y los apartamentos tutelados. La residencia se sitúa en el ala Este del edificio y 
los apartamentos en el ala Norte. Únicamente tienen en común la cocina, que se encuentra en la 
esquina de la “L” y hace la función de nexo de unión.  Ambos espacios cuentan con zona exterior 
(separada una de la otra) ajardinada y parking para visitas. Los apartamentos también incorporan 
piscina exterior. (Ver memoria descriptiva y planos de distribución en anejos). 
 
 
















2.487,12 €           0,23%
17.710,82 €        1,64%
233.204,72 €      21,62%
72.365,57 €        6,71%
112.174,78 €      10,40%
258.142,41 €      23,94%
283.010,93 €      26,24%
99.395,03 €        9,22%
TOTAL PRESUPUESTO 1.078.491,38 € 100,00%
TOTAL CAPÍTULO 7 - EXTERIORES
DESGLOSE PRESUPUESTO POR CAPÍTULOS VALOR PEM %
TOTAL CAPÍTULO 0 - DEMOLICIÓN
TOTAL CAPÍTULO 1 - MOVIMIENTO DE TIERRAS
TOTAL CAPÍTULO 2 - SISTEMA ESTRUCTURAL
TOTAL CAPÍTULO 3 - SISTEMA ENVOLVENTE
TOTAL CAPÍTULO 4 - CERRAMIENTOS
TOTAL CAPÍTULO 5 - ACABADOS
TOTAL CAPÍTULO 6 - INSTALACIONES




5.3 Definición del servicio 
5.3.1. El servicio de asistencia gerontológica 
 
La residencia gerontológica está destinada a clientes de un perfil socio-económico medio/alto.  No 
hay edad mínima preestablecida para ingresar en el centro pero está pensado para adultos mayores 
de 60 años que pueden estar jubilados o no 1. Tiene capacidad para albergar a 24 residentes. Ofrece 
servicio para estancias de larga duración, no contempla el servicio de centro de día.   
 
El servicio de asistencia gerontológica se ofrece en el ala este del edificio. Está pensado para 
personas semidependientes, es decir, con un grado de dependencia moderado (medio/bajo). Las 
personas, a medida que van entrando en años ven mermadas su capacidades físicas y mentales que 
producen dificultades para llevar adelante las actividades del día a día. Dichas dificultades hacen que 
el anciano necesite ayuda para valerse por sí mismo, estableciendo una dependencia. El grado de 
dependencia en el adulto mayor se mide por las dificultades que presenta éste para llevar a cabo 
actividades y procesos de la vida cotidiana, por ejemplo: merma en la psicomotricidad, equilibrio, 
falta de visión o demencia senil. A medida que se agravan las dificultades del anciano, éste aumenta 
su grado de dependencia pudiendo ser bajo (es autosuficiente pero tener ayuda de una tercera 
persona beneficia su calidad de vida y le ayuda mantenerla), medio (deja de ser autosuficiente, 
aunque puede llevar a cabo diversas actividades cotidianas como caminar o comer sin ayuda) y alto 
(presenta gran dependencia de ayuda de una tercera persona ya que tiene serias dificultades para 
llevar a cabo actividades cotidianas).  
 
 En principio, el servicio está pensado para ofrecer calidad de servicio a personas semidependientes, 
por lo tanto no se contempla el ingreso de clientes con un alto grado de dependencia. Sin embargo, 
con el tiempo empeorará la salud de los residentes y su grado de dependencia aumentará, obligando 
al centro a buscar nuevas soluciones para seguir ofreciendo un servicio de calidad. 
 
 
El centro ofrece dos posibilidades de residencia:  
 
 
- Habitación sencilla:  El centro cuenta con 8 habitaciones sencillas. Se trata de una habitación 
individual, de  19m2. Cuenta con baño propio, cama geriátrica individual, 
mesita de noche, armario para guardar ropa y enseres personales y vistas a la 
zona ajardinada. La cuota mensual es de 1.139,23€. 
 
- Habitación doble:  El centro cuenta con 8 habitaciones dobles. Se trata de una habitación       
compartida con capacidad para dos personas, de 25m2. Cuenta con baño 
propio, dos camas geriátricas individuales (se puede solicitar sustituirlas por 
una de matrimonio), dos armarios para guardar ropa y enseres personales y 
vistas a la zona ajardinada. La cuota mensual por cliente es de 928,46€. 
 







NOTA 1: En México, la edad de jubilación se sitúa en los 65 años. 




El centro cuenta con las siguientes instalaciones y ofrece una amplia lista de servicios: 
 
ESPACIOS SERVICIOS 
Comedor Alimentación personalizada (pensión completa) 
Sala de estar Control y suministro de medicamentos 
Sala de cine Supervisión permanente 
Biblioteca Lavandería 
Capilla Enfermería 
Porche exterior Control médico y visitas periódicas 
Gimnasio Ejercicios periódicos de rehabilitación  
Jardines exteriores Actividades recreativas y culturales 
 
Posibilidad de traer una persona de servicio propio 
 
Parking gratuito para  visitas 
Ver planos en anejos 
 
Servicios extra (no incluidos en la cuota mensual) 
- Fisioterapia. (20€/servicio) 
- Peluquería, cuidado personal y podología (8€/servicio) 
 
 
5.3.2. El servicio de apartamentos tutelados 
Los apartamentos tutelados están destinados  a clientes de un perfil socio-económico medio/alto.  
No hay edad mínima preestablecida para ingresar en el centro pero está pensado para adultos 
mayores de 60 años que pueden estar jubilados o no. Tiene capacidad para albergar a 24 residentes. 
Ofrece servicio para estancias de media/larga duración. 
En este caso, los clientes son totalmente independientes. El centro les ofrece  apartamentos 
tutelados que cuentan con todas las comodidades y ventajas de vivir en una comunidad y entorno 
con personas de edad similar.  
 
El centro ofrece apartamentos de configuración rectangular, de 60m2 de superficie construida (ver 
planos en anejos), con capacidad para dos personas, dormitorio con dos camas individuales (si el 
cliente lo desea, se pueden cambiar por una de matrimonio), comedor, cocina, baño, y porche 
exterior. Sin barreras arquitectónicas. El cliente tiene la posibilidad de residir solo o en pareja. Para 
cualquiera de las dos opciones, el alquiler mensual del apartamento es de 1.139,23€. 
 
El concepto de apartamentos tutelados combina las ventajas de viviera en y ,además, disfrutar de 
pensión completa y servicio de lavandería y limpieza. Estos servicios están incluidos en el alquiler del 
apartamento. El cliente tiene la opción de mantener a la persona de servicio que ha tenido siempre 
en casa sin coste adicional (que dormirá en un espacio destinado para el servicio). En el exterior, los 
apartamentos cuentan con parking, piscina comunitaria y amplios jardines. También pueden utilizar 
los servicios extra de la residencia: peluquería y estética, podología y fisioterapia. 
 




5.4 Definición modelo asistencial. 
Para lograr un correcto funcionamiento del gerontológico y  la satisfacción tanto de clientes como de 
trabajadores es necesario definir un modelo asistencial que permita establecer una directriz de 
trabajo determinada. 
En nuestro caso, se utilizará la Asistencia Geriátrica Integral (AGI). Es un modelo de trabajo geriátrico 
dirigido, de manera inmediata, al profesional que atiende de forma directa al anciano, y de una 
manera posterior, a otros profesionales, o grupos de trabajo, o instituciones que, en mayor o menor 
medida se relacionan con la realidad del anciano. 
 
Lo que por un lado es bueno y loable, se ha converitido en una gran dispersión de energías y 
recursos. La ancianidad deja de ser lo normal en la vida humana, para convertirse en una patologia 
médica, en una problemática social, o en objeto de discusiones presupuestarias en la selva política. El 
profesional geriátrico se convierte en tecnócrata, y el anciano, en objeto. 
 
Los ancianos a los que este modelo se refiere, son todos ancianos que han perdido parte o toda su 
capacidad de hacer frente a las situaciones de la vida diaria de manera autónoma. Es decir, personas 
que necesitan la ayuda ajena, más allá de la familia, para solucionar estas situaciones. 
 
El presente modelo no sustituye los muchos métodos geriátricos ya existentes, ni las terapias, ni los 
profesionales que han de intervenir. Todos pueden integrarse, si anteriormente existe una visión del 
todo, para decidir qué es lo prioritario. 
 
Así, el presente escrito, trata de adaptar este modelo geriátrico para instituciones de internamiento 
asistido. 
 
AGI pretende ser un modelo fundamentalmente orientado a la actuación, al quehacer cotidiano de 
cientos de profesionales. Intenta darles el marco de una posible actuación, anterior a lo mesurable y 
a lo técnico. Un marco que cambie radicalmente la relación entre ayudado y ayudante.  
 
El contenido lo darán la realidad misma del anciano al que se asiste y la calidad humana y técnica de 
los profesionales. 
 
El trabajo geriátrico es un trabajo multidisciplinar que, por su tendencia al caos, requiere una 
interdisciplinaridad.  
 
En medio de un maremágnum de datos, parámetros, valoraciones, competencias,... nos encontramos 
con el anciano necesitado de asistencia, la que sea, con sus precariedades física y psíquica, su 
habilidad emocional, su problemática familiar, su drama existencial.  
 
Se trata de afirmar con precisión y con contundencia: ¿qué es lo importante? Muchas veces, la 
mayoría, no queda más tiempo para otras cuestiones. 
 
Un buen trabajo geriátrico será aquél que vaya a lo esencial del cliente o del paciente. Para atender a 
lo esencial, a lo importante, de cada anciano que se nos acerca, no puedo quedarme en los análisis 
métricos de sus facetas (disciplinas afectadas), en su valoración, en su discusión posterior, y en un 
último acuerdo o desacuerdo democrático entre las disciplinas pertinentes. El individuo es como es, y 
no como una mayoría decide que es. Sólo cuando lo percibo como individuo en su totalidad, como 
alguien con una historia y un pasado, deja de ser un dato y sólo así  se podrá dar percibir lo que 
realmente es importante y las necesidades que realmente deben ser satisfechas.  
 




Aquello que hace posible esta forma de conocimiento o certeza es el respeto. Un respeto no 
entendido solamente como comportamiento, sino como una actitud interior del profesional y, 
ciertamente, también de la institución. 
 
Respeto quiere decir asentir a la realidad del anciano, a su historia, a su enfermedad, a su 
precariedad, a su destino, a su dolor y a su muerte, a todo aquello que a él pertenece, sin valorarlo 
(como bueno o como malo), sin tan siquiera querer cambiarlo. De esta manera podrá el profesional 
acercarse a él, con una actitud de reconocimiento, y descubrir lo que el anciano realmente necesita y 
para él es importante; y no aquello que satisface la inseguridad, la curiosidad o las ansias de poder 
del profesional. 
 
En definitiva, el respeto como asentimiento a lo que cada anciano es (en el sentido más amplio del 
término ser) nos llevará, inevitablemente, al riesgo de trabajar y relacionarnos en la paradoja. 
 
La paradoja de la cercanía con el anciano y, por tanto, la empatía con sus sentimientos, concepto 
sumamente importante en la atención de necesidades de un colectivo cuyas circunstancias a raíz de 
la edad hacen difícil el planteamiento en personas jóvenes que tienen toda la vida por delante. 
 
Todos los controles, sistemas y estándares de calidad quedan a un segundo plano (no por esto 
desechable), para pasar a la cuestión principal: ¿Cómo es posible, en una determinada institución, 
una relación de ayuda auténtica y llena de respeto, entre la institución, sus profesionales y sus 
clientes, los ancianos? 
 
 




1. EL PROFESIONAL 
 
Como anteriormente se afirmó, la base de la profesión de ayuda es la relacion. Y más concretamente, 
la relación de ayuda. Un elemento fundamental será que el profesional, sea en el plano terapéutico, 
en el de acompañamiento o en el de enfermería, sea capaz de crear, mantener y desarrollar una 
relación humana de manera consciente. Relación, entendida como el hecho de que dos seres 
humanos, entran en contacto, con diversos canales de comunicación, produciéndose una influencia 
mútua, es decir, una interacción. En otras palabras, el profesional, como persona, evoluciona y 
cambia al entrar en comunicación, y es consciente de ello. 
 
Hablar de relación de ayuda significa que le damos un carácter propio y único, y la diferenciamos de 
otro tipo de relación. En su base más esencial, ayuda será el apoyo allá donde haya una carencia, un 
déficit.   
 
 El profesional es consciente de la dependencia y del poder que la ayuda puede crear. Consciente de 
los riesgos que crea esta relación: transferencias, identificaciones, síndrome de ayuda, burnout,... 
 
La primera herramienta que el profesional utiliza es la percepción. El profesional se acerca al anciano, 
como individuo, y lo percibe como una realidad única, que cambia, que ha sido, que es y que será.  
 
Esta percepción primera es fenomenológica ya que, el profesional ve (con todos los sentidos) al 
anciano, ve el conjunto de fenómenos que se presentan y no se para en ninguno. Los ve todos 
enmarcados en un contexto, en un sistema relacional. Todos esos círculos o sistemas son el anciano: 
su cuerpo, su psique, su alma, sus creencias, su familia, sus gestos, su voz,...Todo esto es el anciano. 
 
Desde esta perspectiva, se puede percibir lo esencial de la problemática del anciano y, de una 
manera eficaz, responder a sus necesidades. Sólo con este enfoque podemos evitar diluirnos entre 
los  diagnósticos o parcialismos del profesional.  
 
 
2. LA ACTUACIÓN 
 
Lógicamente, la actuación diaria tiene una sistematización que hace posible su seguimiento y la 
colaboración entre los diversos profesionales. 
 
El primer elemento será la entrevista, cuyo objetivo de será la recogida de datos, poder concretar 
algunos déficits, explorar las expectativas y objetivos del anciano. Es importante remarcar dos 
aspectos sobre los resultados ya que, por un lado, los déficits y objetivos del anciano, que él mismo 
expresa, se deben dar como válidos. Lo subjetivo es real, y sólo aceptándolo, se sentirá el anciano 
reconocido en su individualidad. Lo que él defina como objetivo o necesidad, lo será para el 
profesional y será una constatación a priori. 
 
Por otro lado, para el profesional, todo aquello que él perciba como déficit, en el caso que el anciano 
no lo perciba o no lo pueda percibir, será una hipótesis de trabajo por verificar.  
 
Si el profesional intenta imponer sus valores, sus prioridades, su saber, por encima de la percepción 
del anciano, el resultado, en la mayoria de las veces, será el conflicto o la resignación del mayor ante 
el poder del  “técnico en ayuda“. 
Esto es muy importante, ya que la visualización de la realidad como posible, tiene un valor curativo, 
ya que el anciano se siente en cierta manera aliviado y seguro, puede ser una fuente de energía, 
orienta hacia la solución y no hacia el problema. 
 




En esta fase deberá realizarse además una biografía, con la conciencia clara de que se trata de una 
intromisión en la vida privada e incluso íntima del mayor. Su utilización tiene como objetivo conocer 
más de cerca la realidad del anciano, a fin de conseguir un medio ambiente que se adapte a su 
realidad y permita comprender mejor su comportamiento. 
 
La familia y los conocidos son tambien un elemento importante. En primera línea, la familia 
pertenece al mundo existencial del anciano. Esto quiere decir que él entra en la institución “con la 
familia“, aunque sea de una manera no física. Es muy importante que se sea consciente de esta 
vinculación. Una institución no es ni puede substituir nunca a la familia. La familia ha de tener un 
lugar claro en la institución, como parte integrante del anciano, porque una colaboración con  ella, 
en todos los ámbitos, es una buena garantía para una exitosa relación con el mayor. 
 
Finalmente, otra fuente de datos importante son todos aquellos documentos clínicos que 
acompañan al anciano. Nos ayudarán a clarificar el origen etiológico de sus transtornos. 
 
Pasando a una segunda fase de la actuación, debemos conceptualizar las informaciones recogidas en 
lo que podríamos llamar un plan operativo, en el cual definiremos los déficits expresados. 
Verificamos las hipótesis que, en consecuencia, desaparecerán o se convertirán en déficits. Una vez 
realizado todo este proceso, se entrelazarán los déficits con objetivos a conseguir y, finalmente, se 
concretarán las medidas de intervención. 
 
El resultado será un plan de actuación que el anciano, o la familia, autorizará. El plan es como un 
contrato entre cliente y profesional, un contrato que vincula y pone los límites en una relación de 
ayuda. 
 
La autorización, por tanto, no es un formalismo burocrático, sino una expresión más del respeto 
hacia el mayor.  
 
La intervención ha de tratarse aparte por su complejidad ya que esta es la ayuda concreta que el 
anciano recibe. La base para esta intervención será la confluencia de unos objetivos comunes y en 
referencia a éstos la intervención podrá ser: reactivadora, estabilizadora, paliativa, adaptadora o 
preventiva. 
 
En última fase realizamos una reflexión sobre el resultado de la intervención, en relación a los 
objetivos y al déficit, es decir evaluamos los resultados obtenidos, llevándonos a nuevos déficits o a 
reformulaciones del déficit. De este modo, una evaluación positiva nos indica la coincidencia entre 
todas las fases de la planificación: definición del déficit, objetivo a conseguir y medidas a tomar. Una 
evaluación negativa, en cambio, nos obliga a ser cautelosos para descubrir dónde se encuentra 






Para estas personas son fundamentales tanto la persona de acompañamiento, especialmente, en 
relación a su valía humana y técnica, como el espacio, ya que, las unidades que acogen a estas 
personas, han de tener espacios abiertos donde el anciano pueda moverse sin peligros y, sobre todo, 
sin prohibiciones. Las personas con demencia pueden llegar a ser integradas en un grupo de no-
dementes, siempre que estén acompañados, y en un número no superior, al 10% del total de la 
unidad, aproximadamente. 
 




Aquí no buscamos la curación, sino que aceptamos la demencia como una realidad.   Por lo que, para 
los no-dementes supone estar acompañados de personas que pueden provocar conflictos y 





Es fundamental que estas personas no sean obligadas a abandonar su unidad para trasladarse a una 
planta de muy graves o moribundos. Es importante que vivan con sus antiguos compañeros de 
unidad tanto para ellos como para sus compañeros ya que es bueno que sus compañeros puedan 
vivir la muerte como algo natural. 
 
3. LA INSTITUCIÓN 
 
La posición dentro de la institución del presente modelo de trabajo geriátrico nos obliga a referirnos 
a la institución misma, a su organización y sus procesos. La Asistencia Geriátrica Integral se encuentra 
posicionada en el nivel estratégico de la residencia como empresa, con consecuencias inmediatas en 
el nivel operativo. 
 
Si atendemos a lo que significa este modelo, podemos llegar a unas consecuencias a nivel 
empresarial. Esto quiere decir que la reforma de una manera de trabajar, en el nivel estratégico y 
operativo de un grupo concreto, - acompañamiento y enfermería -, lleva a una reforma en toda la 
institución, que afecta desde su filosofía hasta el último departamento. 
 
Podemos observar que la institución, la residencia, que acoge al anciano ha de tener unas 
condiciones fundamentales y estos cambios se pueden empezar a ver aqui. Por un lado, que 
posibilite el respeto ante el anciano como individuo en el sentido en que se pueda garantizar su 
intimidad y su identidad. Las consecuencias serán desde la posibilidad de una habitación individual, 
hasta poder llevar sus propios muebles y objetos. Tener espacios para atender a su familia. Poder 
seguir su propio ritmo de vida, sin necesidad de adaptarse a horarios inflexibles. 
 
Que posibilite al anciano hacer su vida ya que es algo completamente fundamental que éste pueda 
tener la posibilidad de estructurar su vida. El concepto de residencia como hotel, con más o menos 
lujo, comporta el tedio, la falta de sentido y la depresión. Responsabilidades, grandes o pequeñas, 
sencillas tareas domésticas (cocina, limpieza, plancha, etc.) dan al anciano el sentimiento de ser 
todavía útil. Él mismo puede encontrar el equilibrio entre los largos momentos de silencio y quietud 
que necesita, y la realización de pequeñas tareas domésticas, acompañado, cuando sea necesario, 
del personal de atención. 
 
Hemos de ser críticos a los intentos de querer “entretener“ a los mayores, trasplantando modelos de 
guardería infantil a los geriátricos (por ejemplo: puericultor – gericultor). El objetivo será por tanto 
que el anciano estructure su vida de acuerdo con sus necesidades y, si quiere estar tres horas por la 
tarde solo, es una decisión absolutamente legítima. 
 
La tercera condición será que la residencia ofrezca una estructura organizativa donde el trabajo 
geriátrico, aquí descrito, sea posible. Una posibilidad radica en dividir la residencia en unidades que 
reúnan entre 12 y 25 ancianos, dependiendo de su grado de asistencia necesaria.  
 
En estas pequeñas unidades es posible ofrecer un servicio flexible, organizar pequeñas tareas 
domésticas, etc. Y, lo más importante, favorecer una relación personal entre sus miembros, 
aceptando lo bueno y lo malo que esto trae consigo. Con este funcionamiento, no todos los servicios 




han de ser centralizados. Desayuno, merienda y cena, algunas tareas de limpieza, pueden ser 
realizadas por los mismos ancianos, con la ayuda de los profesionales. 
 
La cuarta condición es la flexibilidad, por parte de la empresa en su conjunto, y de la dirección en 
primera línea, de aceptar los procesos de cambio que supone una determinada manera de relación 
con el anciano, como ya se ha explicado anteriormente. 
 
 
Organización del trabajo geriátrico en la unidad. 
 
Tres funciones básicas existen en una unidad. 
 
El profesional de acompañamiento. El anciano, desde su ingreso, recibe una persona de 
contacto, de confianza. Ella será la encargada, con otra que la supla, de las relaciones con otros 
profesionales geriátricos (médicos, fisioterapeutas, psicólogos,..) y con los familiares. Esta persona es 
la persona que más tiempo está con el anciano, que lo conoce como él es, y puede percibir sus 
cambios y necesidades. 
 
El profesional / los profesionales de servicio. Aquél o aquellos que un dia determinado se 
encuentran en la unidad. Su trabajo consiste en realizar el plan de atención y acompañar a los 
ancianos en las tareas de la vida diaria. 
 
Estas dos funciones pueden identificarse en una persona, dependiendo del número de ancianos, 
gravedad de su estado y cualificación del profesional. 
 
Profesionales terapéuticos. Éstos serían los profesionales adecuados: médicos, enfermeros, 
fisioterapeutas, psicólogos,... Por su presencia puntual y por sus costes, es difícil que ocupen el papel 
de profesional de acompañamiento, aunque la posibilidad de hacerlo es completamente válida. 
 
El concepto de espacio y tiempo en su realización práctica. 
 
Desgraciadamente, en muchos casos, los ancianos se encuentran en las residencias con 
estructuras hechas, la mayoría en forma de horarios y normas, que entran en conflicto con sus 
costumbres anteriores. Dependiendo de la personalidad y situación de cada anciano, estos conflictos 
se resuelven desde la adaptación del anciano a la institución, de una manera resignada, hasta la 
depresión y la huída a la demencia.  
 
Una residencia y sus profesionales tienen una grave responsabilidad ética a la hora de confeccionar 
su estructura. Si bien, es imposible conseguir una estructura no influenciadora, es posible crear 
estructuras, lo suficientemente flexibles para que la individualidad del anciano, en su aspecto 
fundamental, pueda expresarse.  
 
De manera práctica, significa que los grandes espacios disuelven la personalidad del anciano, que se 
pierde en ellos, se siente inseguro. El concepto de espacio del mayor es diferente al de la persona 
joven. El anciano necesita lugares de recogimiento, serenos, con silencio, donde las distancias estén a 
su medida de pasos lentos y cortos, o de silla de ruedas. Unos espacios y una arquitectura a su 
medida son una premisa fundamental. 
El tiempo es otro concepto fundamental. La mayoría de ancianos tienen dificultad de medir el 
tiempo, o no tienen reloj o no pueden leer la hora. Sus limitaciones físicas le hacen tener otra 
percepción del tiempo. El tiempo, por su carácter subjetivo, decide muchas veces cómo se integra el 
mayor en una institución por lo que los horarios que rompen el ritmo de vida anterior provocan una 
gran confusión en el mayor.  





La manera concreta de afrontar estos problemas parte de unas estructuras horarias flexibles de 
comidas, actividades, reposo, donde cada anciano pueda encontrar su tiempo. Lógicamente, esto 
supone una flexibilidad en los horarios del personal de atención, medida que pueda provocar graves 
problemas únicamente superables entendiendo todo lo que entra en juego. 
 
 
Dirección de calidad 
 
El presente proyecto parte de la afirmación de que una residencia geriátrica asistida es una 
institución de acompañamiento para ancianos, que no pueden, por ellos mismos, realizar sus 
actividades de la vida diaria en su vivienda habitual; y la ayuda que éstos necesitarían, supera las 
posibilidades de la familia, si la hubiera, o de la ayuda profesional a domicilio. 
 
Así, pues, no existe en una residencia un trato familiar, puede existir un trato de profundo respeto y 
de comunicación, por lo que tan sólo se podrá advertir que “calidad“ será lo que para el anciano, el 
cliente, calidad signifique y esto es, ya de por sí, un gran valor, si se consigue.  
 
Sería un absurdo renegar de métodos de trabajo que han demostrado ser una gran ayuda en las 
empresas actuales. De todos modos se nos plantea la pregunta qué podemos medir, o mejor dicho 
qué podemos evaluar de una manera métrica., tanto los objetivos o metas a conseguir, plazos, 
estándares como procesos de trabajo, incluso medidas de acompañamiento, pueden definirse, 
cuantificarse en tiempo, e incluso en costes económicos. Pero la intensidad de la relación entre el 
cliente y el personal de acompañamiento, las estructuras sistémicas en la residencia, el respeto 
profundo ante el anciano (no el aparente, presentado bajo educadas formas), la intensidad de los 
profesionales en su actuación, todos estos aspectos no tienen ninguna posibilidad científica de ser 
medidos. 
 
Esto no quiere decir que nos encontramos ante una situación puramente aleatoria, donde no 
podemos expresar un juicio. Ciertamente existen parámetros, que nos orientan sobre si en una 
residencia se vive y se trabaja de acuerdo con aquello que es fundamental en la vida de cada 
anciano. 
 
Cuando se pide un nivel de relación tan intenso, y se piden que se derrumben tantas barreras de 
protección (uniformes, comidas para el personal separadas de los ancianos, trato distante, horarios 
rígidos...), el profesional puede encontrarse con graves conflictos emocionales y con graves 
situaciones de estrés. Se deberían toma unas medidas fundamentales empezando desde una 
dirección responsable que trate a los profesionales con el mismo respeto y autenticidad, que se 
espera en el trato de los profesionales con los ancianos. Por lo tanto, la dirección buscará de 






DIRECCIÓN DE PERSONAL. Aspectos generales 
 
 
1. Niveles de análisis. 
 
Los recursos humanos de una institución geriátrica conforman una parte importante de su 
presupuesto ya que los gastos de personal llegan a superar el 60% del total de las partidas. A este 




dato hay que añadir que el mismo personal, en su gran mayoría, son los que tienen el contacto más 
directo con los clientes. Por lo tanto, supone un elemento que afecta a la proyección de la institución 
hacia el exterior, es decir, a familiares, instituciones oficiales y potenciales clientes. De este modo, el 
personal geriátrico, no sólo es un factor financiero a considerar, sino un factor comercial y de 
marketing para la propia institución. 
 
En un primer nivel de análisis hacemos una descripción de los elementos fundamentales que 
suponen la dirección de personal: 
 
Organigrama o descripción de responsabilidades. Se trata de identificar las funciones en la 
institución, quién tiene una responsabilidad, qué grupo o personas están por encima o por debajo de 
esta responsabilidad, quién está al mismo nivel. 
 
Definición de funciones. Cada miembro en la institución ocupa una función. Ésta debe ser definida y 
diferenciada de otras en las que pueda haber una similitud. Las funciones perfilarán el trabajo a 
realizar y las situarán en el organigrama empresarial: responsabilidades y competencias, metas 
generales, directivos y empleados, marco de decisiones, formación necesaria. Estas serían las partes 
más importantes. 
 
Canales de información interna e instrucciones. Una organización con diversos departamentos y con 
diversos turnos de trabajo, necesita que se estructure de dónde viene la información, a dónde va, 
cómo va y cuando. Cuanto más grande sea la institución más decisivo y complejo será la estructura 
de información. 
 
Tratamiento de los conflictos. Si los tres primeros aspectos quedan bien clarificados, el modo de 
trabajar los conflictos tendrá un proceso más fácil. De todas maneras es importante que existan 
plataformas que detecten los conflictos, especialmente allá dónde el percibirlos se hace 
especialmente difícil y, al mismo tiempo, se sepa claro las reacciones a tomar. 
 
En un segundo nivel nos dirigimos a la calidad de estos recursos humanos. La falta de claridad en el 
primer nivel provoca la ambigüedad y el caos entre los empleados, y en consecuencia, una causa 
primera de falta de rendimiento y de calidad. 
 
 En nuestro caso el “producto” es la atención, y precisando más, la concordancia entre la 
dependencia que el mayor padece y el servicio que los profesionales ofrecen. Como ya hemos 
expuesto, esta concordancia no es más que una forma de relación. Y, por tanto, la toma de contacto 
entre dos personalidades, dos caracteres -el ayudante y el ayudado-, dos maneras de percibir la 
realidad y el mundo. 
 
Para hacer posible que la ayuda del profesional cubra la dependencia del anciano, se necesitan dos 
condiciones. Por un lado, la ayuda técnica y la intencionalidad o actitud de ayuda que la acompaña 
por parte del profesional, ya que la ayuda técnica es vista no sólo como “cosa” que se ofrece, sino 
con intencionalidad de ofrecer, y así, es percibida por el anciano. Por otro lado, también se debe 
cumplir que el anciano acepte esa ayuda, como algo bueno para él. 
 
Para hacer posible estas dos condiciones se necesita un terreno común, donde se encuentran dos 
que se conozcan lo necesario, se respeten y se asienten cada uno como es y que, en definitica, 
establezcan una relación  
 
2. La legitimidad de los mecanismos de defensa 
 




Las mejores estructuras de una institución, y la mejor dirección, no son, en ningún caso, garantía 
absoluta de que el personal empleado, tenga la capacidad de conseguir unas relaciones logradas con 
los ancianos.  
 
En este sentido, muchas de las acciones y actitudes de los profesionales, expresadas como distancia 
o rechazo ante al anciano y el trabajo que comporta, son expresiones de mecanismos de defensa, o 
estrategias de supervivencia, ante situaciones que el personal no puede asumir y asentir. Algunos de 
estos mecanismos serían: 
 
i. Los uniformes y el uso excesivo de medidas higiénicas. Demuestran una barrera física ante 
el anciano. El no querer “tocarlo”, el tener una relación “ aséptica” con él. 
ii. Las salas de personal y los largos descansos. Por un lado lugares en los que el anciano no 
tiene “permiso” para entrar, allí el personal se encuentra “protegido” de los mayores. Por 
otro lado, los largos descansos, la imposibilidad de reanudar el trabajo otra vez, de dejar el 
mundo de los “jóvenes” para meterse en el mundo de los “viejos”. 
iii. La velocidad en el trabajo. Trabajar deprisa es una manera de evitar la reflexión y la relación. 
iv. Sobrevaloración del anciano como enfermo. Si se identifica el anciano como enfermo, mi 
centro de atención estará en la enfermedad, entendida como algo cosísta. Hay una 
sobrevaloración de las medidas técnicas y no queda sitio para la relación. 
v. La intervención dirigida. El anciano no es preguntado por las medidas que se le aplican y su 
opinión no tiene importancia. De este modo el poder lo tiene el cuidador que es quien sabe 
lo que es mejor para él. 
vi. Valoración moral del anciano. El mayor es juzgado por sus cuidadores, como “bueno” o 
“malo”, para justificar medidas a favor o en contra de él. 
vii. Gremialismo. El equipo de trabajo está por encima de todo y por tanto los deseos del mayor 
no pueden atentar, o poner en cuestión el equipo y sus miembros. 
 
Es un proceso lento y laborioso para la dirección, el querer conseguir de sus empleados un estilo y 
una forma de relación con los mayores. Por ello, cuando esta relación está deteriorada encontramos 
estos mecanismos de defensa. De este modo, la primera cuestión es cómo hacer avanzar la actitud 
de los profesionales hacia una relación más auténtica. 
 
Así pues se debe asentir a los empleados dónde ellos se encuentran personalmente, es decir, partir 
que cómo ellos son, ahora, es lo correcto (dando por supuesto que tienen la capacidad técnica 
necesaria, y las mínimas condiciones de madurez personal). Los mecanismos de defensa no deben 
ser, en principio, criticados, al contrario, son necesarios. Los empleados los necesitan para 
protegerse de una realidad, que ellos mismos no pueden asumir. Prohibir, ridiculizar o desvalorar 
estos mecanismos nos podría traer consecuencias peores, como son la agresividad directa o indirecta 
contra el mayor. 
 
Por tanto, es muy importante no luchar contra estos mecanismos, sino poner los medios para que el 
personal experimente la posibilidad de una autoexperiencia, de expresar sus sentimientos, sean los 
que sean. En la medida en que los profesionales evolucionan en este sentido, estos mecanismo de 













3. Principios y estrategias de la dirección. 
 
Para todo profesional que ocupe una función directiva existe una serie de principios básicos, que 
forman su actuar cotidiano. 
 
El primero de estos principios es el reconocimiento. En una profesión como la geriátrica, en la que 
tan poco reconocimiento y prestigio social se recibe, ésta es una actitud fundamental. Reconocer y 
alabar al empleado por el trabajo realizado, por su esfuerzo, por aquella pequeña cosa que ha hecho 
de más, es una obligación profesional y ética. Un elemento que ayuda al empleado a sentirse 
motivado. Otra vez, el reconocimiento, no es una estrategia, es una actitud de respeto, de 
asentimiento ante el empleado. El reconocimiento, supone pues, para el empleado, la confirmación 
de su papel en la institución y refuerza su vinculación con ella ya que incrementa su autoestima.  
 
Existe, también, un reconocimiento en la otra dirección, aquel que es llevado a cabo por parte de los 
mandos intermedios, a los directivos superiores. Para la estabilidad de una institución este 
reconocimiento es muy importante ya que no se trata de una actitud servilista, sino de asentir a la 
función que tienen unos superiores, reconociendo la mayor carga de responsabilidad que llevan. 
Para los empleados de base es muy difícil que reconozcan sus directivos inmediatos, si estos no 
reconocen también los suyos. 
 
Por otro lado la comunicación y la información forman parte del paquete de elementos básicos que 
hagan “funcionar” en una institución. Disponer de información es una forma de poder y, por tanto, 
una forma de control. Para los empleados existen dos tipos de información; las que son necesarias 
para el desarrollo de su actividad laboral y las que van más allá de su actividada laboral concreta, 
ésta última viene a referirse a informaciones sobre objetivos de la empresa, presupuestos, planes de 
inversión, etc 
 
Los aspectos positivos de esta información y comunicación serían que el empleado se siente 
merecedor de una confianza, puede ver la empresa en su totalidad y a él mismo como parte de ella, 
se siente responsable del funcionamiento total. En definitiva, es un elemento de identificación con la 
institución. En cambio, los aspectos negativos consistirían en que si la información no está bien 
canalizada puede ser fuente de intrigas y malas interpretaciones, existe el riesgo de que algún 
empleado deje su sitio y quiera ocupar funciones que no le corresponden. 
 
Es indispensable y necesario que existan instrucciones u órdenes en una empresa. Como siempre, la 
eficacia de éstas dependerá de la metodología empleada: claridad en la formulación, en el destino y 
en el tiempo asignado. Por lo tanto, una instrucción no debe ser una demostración de poder y, 
mucho menos, una forma de castigo o represión ya que esto sólo demostraría la debilidad e 
inseguridad del directivo, que no puede hacerse reconocer como tal, simplemente por si mismo. 
Mirando de forma positiva, una instrucción, vuelve a ser una confianza del directivo en el empleado, 
que le dice, interiormente: “confío, que tú puedes hacer esto”. Por lo tanto, las instrucciónes pueden 
llegar a derivar en la delegación. Delegar es más que una instrucción ya que es ceder parte del 
trabajo, propiamente directivo, a un empleado y, por lo tanto, una delegación es una gran muestra 
de confianza.  
 
Los directivos sobrecargados, en continua situación de estrés, provocan un malestar en cualquier 
equipo de trabajo. Los empleados se sienten en deuda con él, porque éste trabaja mucho más que 









La motivación es otro de los aspectos importantes en las actitudes directivas. Antes que nada hay 
que hacer una salvedad previa: sólo un directivo que esté motivado puede esperar la misma actitud 
en sus empleados. Y, por otro lado, como cualquier actitud, la motivación “no se aprende”, se vive. El 
directivo sólo puede crear las condiciones favorables, pero la motivación surge del mismo empleado. 
Y, en este sentido, existen factores externos e internos a la institución, que facilitan la motivación del 
empleado. 
 
Pero que facilite no quiere decir que sea absolutamente decisivo. La motivación será una actitud del 
empleado que tiene o no tiene. Y, esta se logra, en cada persona, en aspectos diferentes y con 
intensidades diferentes, dependiendo muchas veces de su situación personal. 
 
Antes de utilizar, por parte de los directivos, cualquier método que promueva la motivación de sus 
empleados existe una posición previa: dejar ser como se es. El directivo asiente a su empleado como 
éste es. Pensemos que el tema de la motivación va más allá del propio rendimiento laboral. No se 
puede medir la motivación con exactitud matemática, existen métodos que nos dan un valor 
aproximado, pero sí que podemos intuir la motivación de los empleados. De todas maneras, nos 
movemos en un resbaloso terreno de valoraciones personales.  
 
Cuando el empleado se siente aceptado y valorado como él es, como trabajador y, sobre todo, como 
persona, sin hacer nada más, y sin exigirle nada más, puede ser el principio de que él mismo tenga la 
confianza de ir más allá. Las buenas intenciones de muchos directivos de “desear” que sus 
empleados estén más motivados chocan, muchas veces, de una manera paradójica, con los propios 
empleados, que se niegan a aceptar los deseos de la dirección, provocando, en los mismos 
empleados, la desmotivación. Si analizamos qué existe detrás de esta dinámica, descubrimos que no 
hay un interés por la persona del empleado, sino que, primariamente, el empleado es visto como una 
máquina que se le intenta cuidar mejor, para que produzca más. El empleado consciente o 
inconscientemente intuye esto y, lógicamente, se produce la reacción contraria. 
 
Por otro lado se deben establecer mecanismos tendentes a la solución de conflictos. En toda relación 
humana existe la posibilidad del conflicto y por lo tanto, en una institución, en la que la comunicación 
entre sus miembros ocupa un papel decisivo, el conflicto hay que encuadrarlo como parte de las 
facetas de la comunicación. 
 
Por este motivo es importante asumir esta realidad, aceptar que el conflicto surge o surgirá y pasar a 
plantearse si se aprovecha el conflicto para un desarrollo positivo de la institución, y de sus 
miembros, o es un arma destructiva para todos. 
 
Una actitud negativa sería intentar luchar contra los conflictos plasmada en la búsqueda ansiosa de la 
armonía perfecta entre todos los miembros. Esta actitud nos aleja y nos da una visión engañosa de la 
realidad. El no querer mirar los conflictos nos lleva a un mundo de fantasiosa paz, en el que las 













6 – Dictamen de estudio económico-financiero 
 
En este apartado se detallará la planificación económica y financiera, los recursos propios necesarios, 
la previsión de rentabilidad, la tesorería y todos los aspectos económicos de la operación inmobiliaria 
y la explotación del negocio con el objetivo de mostrar la viabilidad económica y financiera del 
proyecto. 
El dictamen se divide en dos apartados: el estudio económico y el estudio financiero. 
 
 
6.1 Estudio económico. 
Para explicar los detalles económicos y de gestión del proyecto es necesario diferenciar entre el 
estudio económico de la sociedad patrimonial y el estudio económico de la sociedad explotadora. 
 
 
- Estudio económico de la sociedad patrimonial 
La sociedad patrimonial desempeña la función de desarrollar producto inmobiliario, es decir, 
comprar un solar, construir el complejo y alquilárselo a la sociedad explotadora. Para poder realizar 
la operación es muy importante contar con los recursos financieros necesarios y saber gestionarlos. 
 
Timing de la inversión 
La operación inmobiliaria tiene una duración total de 17 años. Dentro de los 17, el año cero se 
destina a la compra del solar y la obtención de licencias y permisos necesarios para construir. La 
construcción del edificio se estima en 2 años. A partir del tercer año, con la puesta en marcha del 




Para llevar a cabo la operación inmobiliaria es necesario un capital de 2.000.000€. Los socios aportan 
el 50% del capital necesario (1.000.000€), mientras que el 50% restante proviene de un préstamo 
hipotecario por valor de 1.000.000€. Los socios patrimonialistas serán mexicanos y el banco que 
















El solar cuenta con una superficie total de 7020m2. La superficie construida es de 2663m2.  
 
Ingresos: 
La sociedad patrimonial tiene como única fuente de ingresos, el alquiler del inmueble. Recibe unos 
ingresos mensuales en concepto de alquiler de 12.466€  (149.592€/ año). 
 
Costes: 
- El solar tiene un valor de 55.004€ (ver justificación en estudio del solar). 
- El coste de construcción del inmueble es de 1.283.405€ (ver justificación en el presupuesto 
detallado, anejos). 
- El coste del equipamiento del complejo es de 331.457€ (ver justificación en el presupuesto 
detallado del equipamiento, anejos). 
- Las licencias y permisos tienen un coste de 3.961€ (Fig. 6.1)  
- Los gastos de escritura y aspectos fiscales suponen un 5% del valor del inmueble: 
55.004€ + 1.283.405€ = 1.338.409€ x 0,05 = 66.920€ 
- Los honorarios del Project manager suponen un 8% del coste total del construcción y equipamiento 
del complejo. El Project manager recibe unos honorarios pactados en retribución a ser el precursor 
de la idea de negocio y llevar a cabo la construcción del complejo. 
1.283.405€ + 331.457€ = 1.614.862€ x 0.08 = 129.189€ 
Coste total: 
La suma de costes de la inversión suponen un coste total de 1.869.935€, que dividido entre los m2 
construidos da una repercusión de 702,19€/m2. 
DATOS 
Superficie solar en m2 7020 
Superficie construida en m2 2663 
INGRESOS 
Alquiler mensual           12.466 €  
55.004 €          
1.283.405 €    
Equipamiento 331.457 €        
Licencias y permisos 3.961 €            
66.920 €          
Honorarios PM 129.189 €        
TOTAL INVERSIÓN 1.869.936 €    











Fig. 6.1 Detalle de los costes de licencias y permisos.         Fuente: Ayuntamiento de Mérida. 
I.- Licencias de Uso del Suelo
h).- Para desarrollo de cualquier tipo cuya superficie sea de 500.01 M2 a 5,000.00 M2175,37 € único pago
TOTAL: 175,37 €
II.- Por el análisis de Factibilidad de Uso de Suelo
d).- Para desarrollo inmobiliario de cualquier tipo 17,53 € único pago
TOTAL: 17,53 €
III.- Constancia de Alineamiento
0,68 €    ml 172 116,96 €     
TOTAL: 116,96 €     
IV.- Trabajos de Construcción
a).- Licencia para Construcción 4.- Con superficie cubierta mayor de 240 M2 0,62 € m2 2666 1.652,92 €
b).- Licencia para demolición y/o desmantelamiento de bardas 0,10 € ml 334 33,40 €
c).- Licencia para excavación de zanjas en vía pública 4,38 € ml - -
d).- Licencia para construir bardas 0,21 € ml 334 70,14 €
e).- Licencia para excavaciones 0,33 € m3 2377,34 784,52 €
f).- Licencia para demolición y/o desmantelamiento distinta a la señalada en 0,31 € m2 344 106,64 €
de esta fracción
TOTAL: 2.647,62 €
V.- Constancia de Terminación de Obra
a).- Con superficie mayor de 240 M2 0,21 € m2 2666 559,86 €
TOTAL: 559,86 €
VI.- Licencia de Urbanización
a).- Con  superficie mayor de 240M2 0,07 € m2 3888,72 272,21 €     
TOTAL: 272,21 €     
VII.- Otorgamiento de constancia a que se refiere la ley sobre
Régimen de Propiedad y Condominio Inmobiliario del Estado de 17,53 único pago
Yucatán
TOTAL: 17,53 €       
XV.- Por la expedición del oficio de factibilidad para el suministro delservicio de energía eléctrica
102,76 único pago
TOTAL: 102,76 €     
XVI.- Por la expedición del oficio de información del tipo de zona en la que se ubican 
los bienes inmuebles, de conformidad con lo establecido en el PDUM 51,38 único pago
TOTAL: 51,38 €       
 COSTE TOTAL LICENCIAS 3.961,22 € 







Como se observa en el cash flow previo, la operación inmobiliaria está pensada a 17 años. 
Únicamente existen costes en los dos primeros años. En el año cero se compra el solar, se pagan las 
licencias y los honorarios del PM. Durante los años 1 y 2 se construye el edificio y se paga la mitad 
cada año (a medida que se van produciendo certificaciones). A partir del tercer año, con la puesta en 












CASH FLOW PREVIO 0 1 2 3 4 5 6 7 8
Alquiler - - - 149.595 €   149.595 €   149.595 €   149.595 €   149.595 €   149.595 €   
Valor residual - - - - - - - - -
COBROS -  €           -  €          -  €            149.595 €   149.595 €   149.595 €   149.595 €   149.595 €   149.595 €   
Solar -55.004 € - - - - - - - -
Construcción - -641.703 € -641.703 € - - - - - -
Equipamiento - -165.729 € -165.729 € - - - - - -
Licencias y permisos -3.961 € - - - - - - - -
Escritura - - -66.920 € - - - - - -
Honorarios PM -43.063 € -43.063 € -43.063 € - - - - - -
PAGOS -102.028 € -850.494 € -917.414 € -  €            -  €            -  €            -  €            -  €            -  €            
CASH FLOW -102.028 € -850.494 € -917.414 € 149.595 € 149.595 € 149.595 € 149.595 € 149.595 € 149.595 €
CASH FLOW ACUMULADO -102.028 € -952.522 € -1.869.936 € -1.720.341 € -1.570.746 € -1.421.151 € -1.271.557 € -1.121.962 € -972.367 €
9 10 11 12 13 14 15 16 17 TOTAL
149.595 €   149.595 €   149.595 €   149.595 €   149.595 €   149.595 €   149.595 €   149.595 €   149.595 €    2.243.923 € 
- - - - - - - - 2.607.087 € 2.607.087 € 
149.595 €   149.595 €   149.595 €   149.595 €   149.595 €   149.595 €   149.595 €   149.595 €   2.756.682 € 4.851.010 € 
- - - - - - - - - -55.004 €
- - - - - - - - - -1.283.405 €
- - - - - - - - - -331.457 €
- - - - - - - - - -3.961 €
- - - - - - - - - -66.920 €
- - - - - - - - - -129.189 €
-  €            -  €            -  €            -  €            -  €            -  €            -  €            -  €            -  €             -1.869.936 €
149.595 € 149.595 € 149.595 € 149.595 € 149.595 € 149.595 € 149.595 € 149.595 € 2.756.682 € 2.981.074 €
-822.772 € -673.177 € -523.582 € -373.987 € -224.392 € -74.797 € 74.797 € 224.392 € 2.981.074 €




2) Valor residual  
 
Los socios, además del beneficio que les repercute la operación inmobiliaria, obtienen un patrimonio 





La tendencia actual de revalorización anual en la zona es del 15%, pero por precaución hemos 
considerado una revalorización del 4% en previsión de posibles caídas del mercado inmobiliario 
El valor de partida es de 1.338.409€ (suma valor solar y construcción), si aplicamos un 4% anual, en 
los 17 años que dura la operación inmobiliaria, el valor residual resultante es de 2.607.087€. 
 
 
3) Análisis de inversiones y rentabilidad 
 
 
           →                     Socios 50% = 1.000.000€         Rentabilidad mín:  8% 
CAPITAL TOTAL: 2.000.000€    




Los socios exigen una rentabilidad mínima del capital invertido del 8%. 
El banco exige una rentabilidad mínima  del capital aportado del 8% en concepto de intereses. 
 
Coste de oportunidad     i =  0.5 x 15%   +   0.5 x 8% = 11,5% 
El coste de oportunidad es un índice expresado en tanto por ciento que depende dos factores: de la 
rentabilidad exigida por los socios y el banco; y de la participación en la inversión de cada una de las 
partes. Éste índice es orientativo y se utiliza para calcular el VAN y el TIR. 
 
VAN TIR PAYBACK 
126.340,68 € 9% 15 años 
 
 
0 1 2 3 4 5 6 7
Incremento anual 53.536 € 55.678 € 57.905 € 60.221 € 62.630 € 65.135 € 67.741 €
VALOR RESIDUAL 1.338.409 € 1.391.945 € 1.447.623 € 1.505.528 € 1.565.749 € 1.628.379 € 1.693.514 € 1.761.254 €
8 9 10 11 12 13 14 15 16 17
70.450 € 73.268 € 76.199 € 79.247 € 82.417 € 85.713 € 89.142 € 92.708 € 96.416 € 100.273 €
1.831.705 € 1.904.973 € 1.981.172 € 2.060.419 € 2.142.835 € 2.228.549 € 2.317.691 € 2.410.398 € 2.506.814 € 2.607.087 €










El cash flow definitivo tiene la misma estructura que el previo pero con el añadido de la aportación 







CASH FLOW DEFINITIVO 0 1 2 3 4 5 6 7
Alquiler - - - 149.595 €   149.595 €   149.595 €   149.595 €   149.595 €   
Valor residual - - - - - - - -
COBROS -  €            -  €            -  €            149.595 €   149.595 €   149.595 €   149.595 €   149.595 €   
Solar -55.004 € - - - - - - -
Construcción - -641.703 € -641.703 € - - - - -
Equipamiento - -165.729 € -165.729 € - - - - -
Licencias y permisos -3.961 € - - - - - - -
Escritura - - -66.920 € - - - - -
Honorarios PM -43.063 € -43.063 € -43.063 € - - - - -
Coste financiero -  €            -  €            -80.000 € -146.667 € -141.333 € -136.000 € -130.667 € -125.333 €
PAGOS -102.028 € -850.494 € -997.414 € -146.667 € -141.333 € -136.000 € -130.667 € -125.333 €
CASH FLOW 897.972 € -850.494 € 2.586 € 2.928 € 8.262 € 13.595 € 18.928 € 24.262 €
Aportación socios        50% 1.000.000 € -  €            -  €            -  €            -  €            -  €            -  €            -  €            
Aportación bancaria   50% -  €            -  €            1.000.000 € -  €            -  €            -  €            -  €            -  €            
CASH FLOW ACUMULADO 897.972 € 47.478 € 50.064 € 52.992 € 61.254 € 74.849 € 93.777 € 118.038 €
8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 TOTAL
149.595 €   149.595 €   149.595 €   149.595 €   149.595 €   149.595 €   149.595 €   149.595 €   149.595 €   149.595 €    2.243.923 € 
- - - - - - - - - 2.607.087 € 2.607.087 € 
149.595 €   149.595 €   149.595 €   149.595 €   149.595 €   149.595 €   149.595 €   149.595 €   149.595 €   2.756.682 € 4.851.010 € 
- - - - - - - - - - -55.004 €
- - - - - - - - - - -1.283.405 €
- - - - - - - - - - -331.457 €
- - - - - - - - - - -3.961 €
- - - - - - - - - - -66.920 €
- - - - - - - - - - -129.189 €
-120.000 € -114.667 € -109.333 € -104.000 € -98.667 € -93.333 € -88.000 € -82.667 € -77.333 € -72.000 € -1.720.000 €
-120.000 € -114.667 € -109.333 € -104.000 € -98.667 € -93.333 € -88.000 € -82.667 € -77.333 € -72.000 € -3.589.936 €
29.595 € 34.928 € 40.262 € 45.595 € 50.928 € 56.262 € 61.595 € 66.928 € 72.262 € 2.684.682 € 3.261.074 €
-  €            -  €            -  €            -  €            -  €            -  €            -  €            -  €            -  €            -  €             
-  €            -  €            -  €            -  €            -  €            -  €            -  €            -  €            -  €            -  €             
147.633 € 182.561 € 222.823 € 268.418 € 319.346 € 375.608 € 437.203 € 504.131 € 576.392 € 3.261.074 €




- Estudio económico de la sociedad explotadora  
La sociedad explotadora realiza la función de desarrollar el negocio gerontológico. Para rentabilizar el 
negocio es necesario contar con los recursos económicos necesarios y saber gestionarlos para poder 
hacer frente a los pagos. 
 
Timing de la inversión 
En este caso, los beneficios no se obtienen de una operación inmobiliaria sino que provienen de la 
explotación de un negocio. Para rentabilizar dicho negocio hemos estimado una duración total de 10 
años a partir de la fecha de finalización de las obras (hasta que el inmueble no esté construido no 
podrá operar la sociedad explotadora). Durante el año cero únicamente hay que afrontar los gastos 
del marketing de lanzamiento. A partir del primer año, el negocio empieza a recibir ingresos que 




Para poder iniciar el negocio es necesario un capital total de 70.000€ de los cuales los socios aportan 
el 50% (35.000€), mientras que el 50% restante procede de una póliza de crédito por valor de 
35.000€. Los detalles se explican en el estudio financiero. 
 
1) Previsión de los ritmos de venta/prestación de servicios. 
 
Se trata de un modelo de negocio gerontológico. Por tanto, no hablaremos de ritmos de ventas sino 
de prestación de servicios, concretamente lo llamaremos ocupación. 
Determinar la ocupación que tendrá tanto la residencia como los apartamentos tutelados es 
prácticamente imposible, por este motivo se hace una previsión basada en una estimación que se 
realiza a priori. De cara a hacer esta previsión, hay que ser conservador, realizar una estimación 
comedida y no ser demasiado optimista porque si la ocupación estimada  es inferior a la que 
ocupación real (cuando se ponga en marcha el negocio) no hay ningún problema, la única 
consecuencia será el aumento de ingresos; en cambio, si la ocupación estimada es superior a la 
ocupación real aparecerán graves consecuencias para la tesorería de la sociedad explotadora 
pudiendo tener importantes pérdidas. 
Teniendo en cuenta la demanda existente en el sector, hemos realizado una previsión para la 
ocupación del complejo. Durante el primer año la ocupación media de la residencia y de los 
apartamentos tutelados será del 50%. A partir del segundo año la previsión de ocupación media 
será del 75%. Si se cumplen o mejoran las previsiones, la tesorería de la sociedad explotadora se 









2) Cash flow previo 
   
 




Existen un total de 28 estancias, que se distribuyen de la siguiente forma: 
- Residencia:  8 habitaciones sencillas y 8 habitaciones dobles.                  TOTAL: 16 Hab. 
- Apartamentos:           12 apartamentos tutelados.        TOTAL: 12 Aptos. 
 
El complejo cuenta con capacidad para 48 residentes: 
- Residencia:  1 residente/hab.sencilla y 2 residentes/hab.doble              TOTAL:   24 Res. 




Los ingresos el primer año serán diferentes del resto, debido a la previsión de ocupación del 50% que 
se ha establecido para el primer año y del 75% para el resto 
 
1er AÑO (50%) 
  
- Residencia:           4 hab.sencillas         x       1.139,23€    =    4.556,92€ 
                                  4 hab.dobles            x       1.857,92€    =    7.431,68€ 
                                 Total: 11.988,60€                                                 
 
- Apartamentos:    6 Apartamentos        x        1.139,23€    =   6.835,38€ 
       Total: 6.835,38€                                                 
ESTANCIAS Nº ESTANCIAS Nº RESIDENTES
Habitaciónes sencillas 8 8
Habitaciónes dobles 8 16
Apartamentos tutelados 12 24
TOTAL 28 48
Hab. sencilla/apart 1.139 €           
Hab. doble 1.857 €           
CUOTA MENSUAL
Alquiler 12.466,24 €   
Gastos suministros 429,16 €         
Gastos alimentación 1.767,48 €     
Management asistencial 2.945,80 €     
Personal indirecto 5.019,00 €     
Personal directo 4.565,40 €     
Marketing 589,16 €         
Póliza de seguro 292,71 €         
TOTAL 28.074,94 €   
COSTES MENSUALES





- Extras:        Estimación de ingresos procedentes de servicios no incluidos en la tarifa                       
          estándar como la fisioterapia, peluquería o podología. 
                                    Total: 810€    
 
- Total ingresos mensuales: 19.630€ 
 
TOTAL INGRESOS 1er AÑO: 19.630€  x  12 meses =  235.566€    
 
> 2º AÑO (75%) 
  
- Residencia:             6 hab.sencillas       x       1.139,23€    =      6.835,38€ 
                                    6 hab.dobles          x       1.857,92€    =    11.147,52€ 
                                    Total: 17.982,90€                                                 
 
- Apartamentos:       9 Apartamentos    x        1.139,23€    =   10.253,07€ 
          Total: 10.253,07€                                                 
 
- Extras:        Estimación de ingresos procedentes de servicios no incluidos en la tarifa                       
          estándar como la fisioterapia, peluquería o podología. 
                                    Total: 1228€    
 
- Total ingresos mensuales:         29.458€  
 




- El alquiler mensual es de 12.466€  (149.592€/ año), que suponen un 8% del total de la inversión de 
la sociedad patrimonial. Actualmente, en el mercado, la tasa para determinar el alquiler se encuentra 
entre el 8% y el 12% de la inversión.  
- El gasto de suministro es de 429,16€ mensuales, que incluyen la electricidad, el agua, el gas 
(butano), telefonía e internet. 
- La alimentación supone un 6% sobre las ventas del mes, es una cifra estipulada y contrastada en el 
sector gerontológico sobre de la alimentación: 29.221€ x 0,06 = 1753,26€             
- El management asistencial incluye, el material clínico, material de limpieza, material de oficina, 
material didáctico,  jardinería y los gastos de mantenimiento de las instalaciones; no incluye los 
gastos de personal. Representa un 10% de las ventas mensuales:             29.921€ x 0,1 = 2.922,10€. 




- Personal indirecto: 
Se trata de personal que no interviene en el trato directo con el cliente.  
 
 
- Personal directo 
Se trata de personal que interviene en el trato directo con el cliente. 
 
 
- El coste del marketing supone un 2% sobre las ventas del mes: 29.221€ x 0,02 = 589,16€ 








DIRECTOR 1                    1.055 € 40%                  1.477 € 
RECEPCIONISTA 1                       206 € 40%                      288 € 
LIMPIEZA 3                       206 € 40%                      865 € 
MANTENIMIENTO/JARDIN. 1                       206 € 40%                      288 € 
LAVANDERÍA 2                       206 € 40%                      577 € 
COCINERO 1                       470 € 40%                      658 € 
PINCHE COCINA 2                       206 € 40%                      577 € 
CONSERJE 1                       206 € 40%                      288 € 








ENFERMERÍA 1                       265 € 40%                      371 € 
GOBERNANTA 1                       235 € 40%                      329 € 
700,00
AUXILIAR día 4                       206 € 40%                  1.154 € 
AUXILIAR  noche 1                       218 € 40%                      305 € 
VACACIONES, BAJAS Y FESTIVOS 1                       218 € 40%                      305 € 
                 1.764 € 
TERAPEUTA OCUPACIONAL 1                       265 € 40%                      371 € 
FISIOTERAPEUTA 1                       265 € 40%                      371 € 
PSICÓLOGO 1                       265 € 40%                      371 € 
MEDICO 1                       706 € 40%                      988 € 
2101,40












Como se observa en el cash flow previo, se ha estudiado el negocio durante los 10 primeros años de 
explotación. En el año cero, únicamente hay un gasto: el marketing de lanzamiento (10.000€). El 
primer año de funcionamiento del negocio se reciben unos ingresos de 235.566€; el resto de años, 
353.496€.  
Los ingresos del primer año suponen el 66,66% de los del resto de años (diferencia entre la 
ocupación de  50 y 75%). Se ha realizado una reducción del 33,33% en los gastos excepto en el 
alquiler. A partir del segundo año los gastos pasan a ser del 100%. 
 
 
CASH FLOW PREVIO 0 1 2 3 4
Ventas/cobros -  €             235.566 €    353.496 €    353.496 €    353.496 €    
COBROS -  €             235.566 €    353.496 €    353.496 €    353.496 €    
Alquiler -  €             -149.595 € -149.595 € -149.595 € -149.595 €
Gastos suministros -  €             -3.399 € -5.150 € -5.150 € -5.150 €
Gastos alimentación -  €             -14.134 € -21.210 € -21.210 € -21.210 €
Management asistencial -  €             -23.557 € -35.350 € -35.350 € -35.350 €
Personal indirecto -  €             -39.750 € -60.228 € -60.228 € -60.228 €
Personal directo -  €             -36.158 € -54.785 € -54.785 € -54.785 €
Póliza de seguro -  €             -2.318 € -3.513 € -3.513 € -3.513 €
Marketing -10.000 € -4.711 € -7.070 € -7.070 € -7.070 €
PAGOS -10.000 € -273.622 € -336.899 € -336.899 € -336.899 €
CASH FLOW -10.000 € -38.057 € 16.596 €      16.596 €      16.596 €       
CASH FLOW ACUMULADO -10.000 € -48.057 € -31.461 € -14.864 € 1.732 €
5 6 7 8 9 10 TOTAL
353.496 €     353.496 €    353.496 €    353.496 €    353.496 €     353.496 €    3.417.026 €      
353.496 €     353.496 €    353.496 €    353.496 €    353.496 €     353.496 €    3.417.026 €      
-149.595 € -149.595 € -149.595 € -149.595 € -149.595 € -149.595 € -1.495.949 €
-5.150 € -5.150 € -5.150 € -5.150 € -5.150 € -5.150 € -49.748 €
-21.210 € -21.210 € -21.210 € -21.210 € -21.210 € -21.210 € -205.022 €
-35.350 € -35.350 € -35.350 € -35.350 € -35.350 € -35.350 € -341.703 €
-60.228 € -60.228 € -60.228 € -60.228 € -60.228 € -60.228 € -581.802 €
-54.785 € -54.785 € -54.785 € -54.785 € -54.785 € -54.785 € -529.221 €
-3.513 € -3.513 € -3.513 € -3.513 € -3.513 € -3.513 € -33.931 €
-7.070 € -7.070 € -7.070 € -7.070 € -7.070 € -7.070 € -78.341 €
-336.899 € -336.899 € -336.899 € -336.899 € -336.899 € -336.899 € -3.315.716 €
16.596 €       16.596 €      16.596 €      16.596 €      16.596 €       16.596 €      101.310 €
18.328 € 34.925 € 51.521 € 68.117 € 84.714 € 101.310 €




3) Análisis de inversiones y rentabilidad 
 
           →           Socios 50% = 35.000€        Rentabilidad mín: 12% 
CAPITAL TOTAL: 75.000€    
           →            Banco 50% = 35.000€        Rentabilidad mín: 10% 
 
Los socios exigen una rentabilidad mínima del 12%. 
El banco exige una rentabilidad mínima del 10% (intereses). 
Coste de oportunidad     i =  0.5 x 12%   +   0.5 x 10% = 11% 
El coste de oportunidad es un índice expresado en tanto por ciento que depende dos factores: de la 
rentabilidad exigida por los socios y el banco; y de la participación en la inversión de cada una de las 
partes. Éste índice es orientativo y se utiliza para calcular el VAN y el TIR. 
 
VAN TIR PAYBACK 
38.502,42 € 29% 4 años 
 
 
4) Cash flow definitivo 
 
CASH FLOW PREVIO 0 1 2 3 4
Ventas/cobros -  €             235.566 €    353.496 €    353.496 €    353.496 €    
COBROS -  €             235.566 €    353.496 €    353.496 €    353.496 €    
Alquiler -  €             -149.595 € -149.595 € -149.595 € -149.595 €
Gastos suministros -  €             -3.399 € -5.150 € -5.150 € -5.150 €
Gastos alimentación -  €             -14.134 € -21.210 € -21.210 € -21.210 €
Management asistencial -  €             -23.557 € -35.350 € -35.350 € -35.350 €
Personal indirecto -  €             -39.750 € -60.228 € -60.228 € -60.228 €
Personal directo -  €             -36.158 € -54.785 € -54.785 € -54.785 €
Póliza de seguro -  €             -2.318 € -3.513 € -3.513 € -3.513 €
Marketing -10.000 € -4.711 € -7.070 € -7.070 € -7.070 €
Coste financiero -  €             -15.167 € -14.000 € -12.833 €
PAGOS -10.000 € -288.789 € -350.899 € -349.733 € -336.899 €
CASH FLOW 25.000 €      -18.223 € 2.596 € 3.763 € 16.596 €
Aportación socios      50% 35.000 € -  €             -  €             -  €             -  €             
Aportación bancaria  50% -  €             35.000 € -  €             -  €             -  €             
CASH FLOW ACUMULADO 25.000 €      6.777 €         9.373 €        13.136 €      29.732 €       






El cash flow definitivo tiene la misma estructura que el previo pero con el añadido de la aportación 
















5 6 7 8 9 10 TOTAL
353.496 €     353.496 €    353.496 €    353.496 €    353.496 €     353.496 €    3.417.026 €      
353.496 €     353.496 €    353.496 €    353.496 €    353.496 €     353.496 €    3.417.026 €      
-149.595 € -149.595 € -149.595 € -149.595 € -149.595 € -149.595 € -1.495.949 €
-5.150 € -5.150 € -5.150 € -5.150 € -5.150 € -5.150 € -49.748 €
-21.210 € -21.210 € -21.210 € -21.210 € -21.210 € -21.210 € -205.022 €
-35.350 € -35.350 € -35.350 € -35.350 € -35.350 € -35.350 € -341.703 €
-60.228 € -60.228 € -60.228 € -60.228 € -60.228 € -60.228 € -581.802 €
-54.785 € -54.785 € -54.785 € -54.785 € -54.785 € -54.785 € -529.221 €
-3.513 € -3.513 € -3.513 € -3.513 € -3.513 € -3.513 € -33.931 €
-7.070 € -7.070 € -7.070 € -7.070 € -7.070 € -7.070 € -78.341 €
-42.000 €
-336.899 € -336.899 € -336.899 € -336.899 € -336.899 € -336.899 € -3.357.716 €
16.596 € 16.596 € 16.596 € 16.596 € 16.596 € 16.596 € 129.310 €         
-  €              -  €             -  €             -  €             -  €              -  €             
-  €              -  €             -  €             -  €             -  €              -  €             
46.328 €       62.925 €      79.521 €      96.117 €      112.714 €     129.310 €    




6.2 Estudio financiero. 
 
- Estudio financiero de la sociedad patrimonial 
Planificación financiera 
 
1) Cuál es el capital necesario? 
Para llevar a cabo la operación inmobiliaria es necesario un capital total de 2.000.000€. Los socios 
aportan el 50% del capital necesario (1.000.000€), mientras que el 50% restante proviene de un 
préstamo hipotecario de 1.000.000€. Los socios patrimonialistas serán mexicanos y el banco que 
ofrece el préstamo hipotecario, también.  
 
2) Para que se necesita el préstamo hipotecario? 
Para llevar a cabo una inversión inmobiliaria es necesaria la financiación bancaria. Los socios recurren 
a la financiación por dos factores: porque no tienen el capital suficiente para afrontar la inversión o 
bien porque no quieren aportar todo su capital en una sola operación. 
El 1.000.000€ del préstamo se destinan a costear activos fijos y a disponer de capital suficiente para 
prever y poder hacer frente a pérdidas inesperadas. 
 
3) Condiciones del préstamo 
Se trata de un préstamo hipotecario pactado a 16 años la banca máximo te dara a 10 años más dos 
de carencia de intereses REESTRUCTURACION DE LA FINANCIACION ESTUDIAR BIEN LAS 
NECESITADES Y NO PEDIR TODO DE GOLPE de los cuales durante los dos primeros (mientras dure la 
construcción del edificio) no se devolverá capital y únicamente se pagarán los intereses. El préstamo 
se devuelve gradualmente en 15 años con un tipo de interés fijo anual del 8%. 
 
4) Intereses financieros del préstamo hipotecario 
 
 
Durante los años 0 y 1, no se demanda crédito porque los gastos  se pueden afrontar con la 





PRESTAMO HIPOTECARIO 0 1 2 3 4 5 6 7
Capital pendiente -  €           -  €           1.000.000 € 1.000.000 € 933.333 866.667 800.000 733.333
Devolución capital -  €           -  €           -  €           -66.667 -66.667 -66.667 -66.667 -66.667 
Intereses financieros -  €           -  €           -80.000 € -80.000 € -74.667 € -69.333 € -64.000 € -58.667 €
COSTE FINANCIERO -  €           -  €           -80.000 € -146.667 € -141.333 € -136.000 € -130.667 € -125.333 €
8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 TOTAL
666.667 600.000 533.333 466.667 400.000 333.333 266.667 200.000 133.333 66.667 -
-66.667 -66.667 -66.667 -66.667 -66.667 -66.667 -66.667 -66.667 -66.667 -66.667 -1.000.000 
-53.333 € -48.000 € -42.667 € -37.333 € -32.000 € -26.667 € -21.333 € -16.000 € -10.667 € -5.333 € -720.000 
-120.000 € -114.667 € -109.333 € -104.000 € -98.667 € -93.333 € -88.000 € -82.667 € -77.333 € -72.000 € -1.720.000 




- Estudio financiero de la sociedad explotadora 
Planificación financiera  
 
1) Cuál es el capital necesario? 
Para poder iniciar el negocio es necesario un capital total de 75.000€ de los cuales los socios aportan 
el 50% (35.000€). El 50%  restante procede de una póliza de crédito por valor de 35.000€. 
 
2) Para qué se necesita la póliza de crédito? 
Para poder iniciar un negocio es necesaria la financiación bancaria. Los socios recurren a la 
financiación por dos factores: porque no tienen el capital suficiente para afrontar la inversión o bien 
porque no quieren aportar todo su capital en una sola operación. 
Los 35.000€ del préstamo se destinan a costear activos fijos y a disponer de capital suficiente para 
prever y poder hacer frente a pérdidas inesperadas. 
 
3) Condiciones del préstamo 
Se trata de una póliza de crédito pactada a 3 años, renovable año a año. La póliza de crédito 
se devuelve gradualmente durante los 3 años con un tipo de interés fijo anual del 10%. Éste 
es un interés muy atractivo para tratarse de una póliza de crédito. Este descuento se 
consigue gracias a la negociación conjunta de la financiación para la sociedad patrimonial y 
para la explotadora. 
 
 




Durante el año cero, no se demanda crédito porque únicamente hay unos gastos de 10.000€ 
(marketing) que se pueden afrontar con la aportación de 35.000€ que realizan los socios. 
 
Conclusión del dictamen económico-financiero 
A lo largo del dictamen económico-financiero se han estudiado los aspectos económicos y 
financieros de ambas sociedades. Las dos sociedades que forman parte  del proyecto dependen 
entre sí de sus resultados económicos. Tras detallar y explicar la planificación financiera y la 
planificación de la tesorería de cada una de las sociedades por separado, hemos comprobado que 
tanto la sociedad patrimonial como la explotadora presentan unas previsiones de rentabilidad 
adecuadas que cumplirán con los objetivos de los socios. La planificación y la tesorería  previstas para 
el proyecto resultan atractivas. 
PÓLIZA CRÉDITO BANCO 0 1 2 3 TOTAL
Capital pendiente -  €             35.000 € 23.333 € 11.667 € -  €             
Devolución capital -  €             -11.667 € -11.667 € -11.667 € -35.000 €
Intereses financieros -  €             -3.500 € -2.333 € -1.167 € -7.000 €
COSTE FINANCIERO -  €             -15.167 € -14.000 € -12.833 € -42.000 €




7 - Conclusión 
 
A la luz de los resultados obtenidos en el estudio de viabilidad, se ha comprobado y verificado que el 
solar ofertado se ajusta a las necesidades del proyecto. La idoneidad de la ubicación, la superficie y el 
precio de éste junto a todos los aspectos jurídicos, legales y urbanísticos considerados permitirán 
llevar a cabo la construcción del complejo.  
 
Tras la realización del estudio de mercado y analizadas la coyuntura socioeconómica, la competencia 
y la demanda, se llega a la conclusión de que la situación socioeconómica del país es favorable para 
invertir así como que el riesgo país y el riesgo sector son asumibles  ya que el estado de Yucatán 
cuenta con uno de los índices delictivos más bajos de México, además en relación a la demanda 
existente podemos determinar que hay una cuota de mercado suficiente. Respecto a la oferta 
existente, cabe destacar que es insuficiente respecto a la demanda. La competencia no es capaz de 
abarcar el 100% del mercado y sólo en la ciudad de Mérida existe un déficit de 1805 plazas. Teniendo 
en cuenta el panorama socioeconómico, la oferta y la demanda se llega a la conclusión de que el 
proyecto tiene cabida en el mercado. 
 
Una vez comprobado la existencia de déficit en el sector, podemos extraer las conclusiones del 
estudio financiero. Como se ha comentado a lo largo del documento, para llevar a cabo el proyecto 
es necesaria la intervención de dos sociedades: la patrimonial, que llevará a cabo la operación 
inmobiliaria y la explotadora, que dirigirá el proyecto. El estudio financiero consiste en analizar el 
timing de la inversión, la planificación financiera y la tesorería para determinar si es proyecto es 
factible y, sobretodo, rentable. Tras realizar el estudio financiero de ambas sociedades se ha 
determinado que tanto la sociedad patrimonial como la sociedad explotadora son rentables y 
cumplen con las expectativas de los socios. Durante el estudio financiero, se ha confirmado que 
existe una dependencia directa entre la sociedad patrimonial y la sociedad explotadora, y que para 
llevar a cabo el proyecto es necesario que las dos funcionen correctamente y obtengan los 
resultados previstos. 
Tras analizar todos los puntos que conforman el estudio de viabilidad se ha comprobado que el 
proyecto tiene cabida en el mercado y que es rentable, por tanto, el estudio concluye 


















VILAJOSANA BÉJAR, JORDI Y VILAJOSANA CRUSELLS, JORDI;  El mánager integral inmobiliario. Los 





































































































































A - FICHAS INFORMACIÓN COMPETENCIA 
 
Estancia Tío Frank 
- Address:  Calle 30 #353A x 31A y 31B Col. López Mateos  
- Postal code: 97140 
- Telephone:                                 (999) 927.80.69 y 938.11.70 
- Webpage: http://www.estanciatiofrank.com/ 
- Condiciones de admisión:  Adultos mayores con cualquier grado de dependencia  
- Titularidad:  Privada (Deysi Somohano de Rosado) 
- Tipología: Residencia  y centro de día 
- Total plazas:  26 residencia y 14 centro de día 
- Plazas disponibles:                        3 residencia (11,5%) y 1 centro de día (7,14%) 
- Cuota:  1020€/mes habitaciones compartidas 
850€/mes 
- Servicios: 
  Estancia permanente o temporal (por horas, día o mes). 
  Cuidados especiales como alimentación asistida y asistencia sanitaria  
  Alimentación personalizada. * 75€/mes 
  Control y suministro de medicamentos. 
  Personal de enfermería para cuidados y control, bajo supervisión médica. 
  Servicio de Médico. 
  Servicio de Lavandería. 
  Eventos de integración - Día de la Madre, del Padre, del Abuelo, Posadas Navideñas. 
  Visitas y actividades a cargo de grupos apostólicos. 
  Peluquería y cuidados personales. *  5€/servicio 
  Servicio de transporte. *   150€/mes 
   
* Servicios no incluidos en la tarifa estándar.  
 
 




Residencia guardería geriátrica Edad Dorada 
 
- Address:  Calle 30 255 75 Y 73 Montes De Ame, Col. Montes de Ame . 
- Postal code: 97115      
- Telephone:     (999) 272 6151 
- Webpage:         http://www.edaddoradamerida.com/   
- Condiciones de admisión:  Adultos mayores en riesgo de exclusión social 
- Titularidad:  Fundación 
- Tipología: Asilo y centro de día 
- Total plazas:  18 asilo y 10 centro de día 
- Plazas disponibles:   1 asilo y 0 centro de día (5,5,% y 0%) 
- Cuota:  No existe cuota para los residentes. La fundación se financia a 
través de donaciones y subvenciones. Hay algunas familias que, 
según sus ingresos, contribuyen con una cuota simbólica  
- Servicios: 
 Comedor 
 Estancia permanente  
 Control y suministro de medicamentos 
 Visitas y actividades a cargo de grupos apostólicos 
















   Residencia Casa Blanca 
 
- Address:  Calle 59 A1 # 294 x 128 A y 130 Fracc.Yucalpetén, Residencial 
Casablanca                     
- Postal code:  97238 
- Telephone:                                      (999) 912 31 32 y (999) 955 08 17 
- Webpage: http://www.geriatricacasablanca.com/ 
- Condiciones de admisión:  Adulto mayor con grado bajo/medio dependencia 
- Titularidad:  Privada (Edith Domínguez)  
- Tipología: Residencia, apartamentos tutelados y centro de día 
- Total plazas:   20 plazas residencia , 10 plazas apartamentos  
                                                                 y 10 plazas centro de día.  
- Plazas disponibles:                         3 en residencia, 1 en apartamento y 1 en centro de día                         
                                                                 (15%, 10% y 10%) 
- Cuota:                  1189€/mes residencia 
                                                                  910€/mes apartamentos tutelados  
                                                                  750€/mes centro de día 
- Servicios: 
  
 Servicios de estancia por horas, semana, quincena o mes 
 Atención gerontológica 
 Cuidados de enfermería las 24 horas 
 Medicina alternativa (acuapuntura, moxibustión, electroacupuntura y auriculoterapia)*      
200€/mes 
 Terapias emocionales y ocupacionales 
 Terapias del dolor 
 Residencia permanente 
 Alimentos 
 Chequeo matinal 
 Rehabilitación física 
 Equipo especializado para rehabilitación física de adultos mayores 
 Departamentos individuales y compartidos 
  
* Servicios no incluidos en la tarifa estándar. 
 
 




Hogar residencia Mis Queridos Viejos 
 
- Address:  Calle 38 x 29 y 31 Nº 125 Buenavista  
- Postal code: 97127 
- Telephone:                                 999 927 9381       
- Webpage: - 
- Condiciones de admisión:  Adulto mayor con cualquier grado de dependencia 
- Titularidad:  Privada    
- Tipología: Residencia y centro de día  
- Total plazas:  24 residencia y 9 centro de día 
- Plazas disponibles: 2    residencia  (8,3%)  y  0 centro de día    
- Cuota:  840€/mes habitación compartida  
                                                                    630€/mes 
 
- Servicios: 
 Estancia por horas, día, semana o mes 
 Atención profesional completa 









Estancia para el adulto mayor Mi nuevo hogar 
 
- Address:  Calle 38 Nº 549 X 59 y 61 . Col. Reparto Granjas 
- Postal code: 97206 
- Telephone:                 (999)982 85 83                     
- Webpage: - 
- Condiciones de admisión:  Adultos mayores con cualquier grado de dependencia 
- Titularidad:  Privada 
- Tipología: Residencia 
- Total plazas:   18 
- Plazas disponibles:                         0      (0%) 
- Cuota:  720€/mes 
- Servicios: 
 Servicios de estancia por semana, quincena o mes 









Hogar adulto mayor-asilo ancianos 
 
- Address:   Calle 13a #369 x 50 y 52 fracc.residencial pensiones 
- Postal code:  97246 
- Telephone:                                      (999) 278 05 98 
- Webpage: - 
- Condiciones de admisión:        Adultos mayores en riesgo de exclusión social 
- Titularidad:        Fundación 
- Tipología: Asilo 
- Total plazas:  16 
- Plazas disponibles:                         0         (0%) 
- Cuota:  No existe cuota para los residentes. La fundación se financia a 
través de donaciones y subvenciones. Hay algunas familias 
que, según sus ingresos, contribuyen con una cuota simbólica 
- Servicios: 
 Comedor 
 Estancia permanente  
 Control y suministro de medicamentos 
 Visitas y actividades a cargo de grupos apostólicos 
















Asilo para adultos mayores Padre Damian Jose de Veuster 
 
- Address:  Calle 15 Nº 250 Col. San Damian 
- Postal code: 97218 
- Telephone:                                     (999)920 49 39 
- Webpage: - 
- Condiciones de admisión:  Adultos mayores en riesgo de exclusión social 
- Titularidad:  Fundación 
- Tipología: Asilo 
- Total plazas:  16 
- Plazas disponibles:                         1    (6,25%) 
- Cuota:  No existe cuota para los residentes. La fundación se financia a 
través de donaciones y subvenciones. Hay algunas familias 
que, según sus ingresos, contribuyen con una cuota simbólica 
- Servicios: 
 Comedor 
 Estancia permanente  
 Control y suministro de medicamentos 
 Visitas y actividades a cargo de grupos apostólicos 
















Estancia María (casa de día)   
- Address:  Avenida Yucatán Nº 806 
- Postal code: 310652 
- Telephone:                                      (999) 943 36 96 y (999) 256 03 78 
- Webpage: - 
- Condiciones de admisión:  Adultos mayores con cualquier grado de dependencia 
- Titularidad:  Privada 
- Tipología: Residencia y centro de día 
- Total plazas:  20 residencia y 12 centro de día 
- Plazas disponibles:                         2 residencia y 3 centro de día  (10% y 25%) 
- Cuota:  980€/mes habitación compartida  
600€/mes centro de día 
- Servicios: 
 Estancia temporal o permanente 
 Centro de día 
 Eventos de integración - Día de la Madre, del Padre, del Abuelo, Posadas Navideñas 
 Servicio de Médico 
 Control y suministro de medicamentos 
 Atención gerontológica 
 Terapias emocionales y ocupacionales 
 
 




Asilo Brunet Celerín 
 
- Address:  Avenida Cupules 509 . Col. Garcia Gineres   
- Postal code: 97050 
- Telephone:                                      (999)925 08 46  
- Webpage: - 
- Condiciones de admisión:  Adultos mayores en riesgo de exclusión social 
- Titularidad:  Fundación 
- Tipología: Asilo 
- Total plazas:  14 
- Plazas disponibles:                         0 (0%) 
- Cuota:  No existe cuota para los residentes. La fundación se financia a 
través de donaciones y subvenciones. Hay algunas familias 
que, según sus ingresos, contribuyen con una cuota simbólica 
- Servicios: 
 Comedor 
 Estancia permanente  
 Control y suministro de medicamentos 
 Visitas y actividades a cargo de grupos apostólicos 
















Asilo Comunidad Vicentina de Mérida 
 
- Address:  Calle 77 Nº 570-A Centro    
- Postal code: 97000 
- Telephone:                                 (999) 924 71 25  
- Webpage: http://www.gruponicxa.com.mx/cvm/ 
- Condiciones de admisión:  Adultos mayores en riesgo de exclusión social 
- Titularidad:  Fundación 
- Tipología: Asilo 
- Total plazas:  22 
- Plazas disponibles:                         1     (4,5%) 
- Cuota:  No existe cuota para los residentes. La fundación se financia a 
través de donaciones y subvenciones. Hay algunas familias 
que, según sus ingresos, contribuyen con una cuota simbólica 
- Servicios: 
 Alimentación (comedor) 
 Terapia física, recreativa y social 
 Atención médica 
 Control y suministro de medicamentos 
 Proporciona ropa y artículos sanitarios 
















Fundación Josefina Montes Molina 
 
- Address:  Calle 21 Nª203, Mexico Oriente   
- Postal code: 97137 
- Telephone:                                      (999) 944 65 33 
- Webpage: - 
- Condiciones de admisión:  Mujeres adultas mayores sin dependencia o un grado muy 
bajo de dependencia 
- Titularidad:  Fundación con ánimo de lucro (J. Montes Molina) 
- Tipología: Residencia y centro de día 
- Total plazas:  24 residencia y 12 centro de día 
- Plazas disponibles:                         0  residencia  (0%) y 1 centro de día (8,33%) 
- Cuota:  1428€/mes habitación individual y 1282€/mes habitación 
compartida 
1085€/mes centro de día 
- Servicios: 
 
  Estancia permanente o temporal (por horas, día o mes). 
  Cuidados especiales como alimentación asistida y asistencia sanitaria  
  Alimentación personalizada. * 150€/mes 
  Control y suministro de medicamentos. 
  Servicio de Médico. 
  Servicio de Lavandería. 
  Eventos de integración - Día de la Madre, del Padre, del Abuelo, Posadas Navideñas. 
  Visitas y actividades a cargo de grupos apostólicos. 
  Peluquería y cuidados personales. * 10€/mes 
 Departamentos individuales y compartidos 
 Aire acondicionado en habitaciones * 150€/mes 
 Amplias y cómodas instalaciones 
  








Residencia refugio Mendoza 
 
- Address:  Calle 12 num 249, Col. Leandro Valle (Entrada por c/45) 
- Postal code: 97143 
- Telephone:                                      (999) 212 06 26 
- Webpage: http://www.residenciarefugiomendoza.com 
- Condiciones de admisión:  Adultos mayores con cualquier grado de dependencia 
- Titularidad:  Privada (María Inés de la Cruz Góngora Carrillo) 
- Tipología: Residencia  
- Total plazas:  16     
- Plazas disponibles:                         1 (6,25%) 
- Cuota:  1390€/mes habitación con baño y 1200€/mes habitación con 
baño compartido 
- Servicios: 
 Comedor y limpieza general 
 Actividades de esparcimiento 
 Servicio de lavandería y cambio de ropa de cama 
 Visita periódica de un profesional en la salud 
 Supervisión permanente 
 Atención y cuidado de pacientes con demencias, Alzheimer, Parkinsson y cardiovasculares. 
 Informes de estado salud a la familia 
 Administración de medicamentos 
 Camas matrimoniales 
 
 
- Servicios opcionales: 
 
 Rayos X 50 
 Rehabilitación 
física 20 
 Transporte 150 
 Peluquería 10 














- Address:  Calle 13-A No. 494 x 60 Norte Fracc. Del Norte 
- Postal code:  97139  
- Telephone:                                      (999) 289 56 74 y (044) 999 14 02 15 
- Webpage: http://www.estanciasinankay.com/ 
- Condiciones de admisión:  Adultos mayores con cualquier grado de dependencia 
- Titularidad:  Privada (Ana Rosa Herrera Bates) 
- Tipología: Residencia y centro de día 
- Total plazas:  16 residencia y 8 centro de día  
- Plazas disponibles:                         3 residencia (5,33%) y 2 centro de día (25%) 
- Cuota:  780€/mes 
                                                                       540€/mes 
- Servicios: 
 
 Alimentación: Menús balanceados y con un toque casero 
 Servicio Medico 
 Servicio de Enfermería 
 Actividades Recreativas y Culturales 
 Servicio lavandería 
 Servicio de arreglo personal: peluquería y podología 
 Estancia por día, semana o mes 
 Aire acondicionado  
 Experiencia con pacientes que sufren demencia senil y Alzheimer 














Asilo Nuevo Horizonte 
 
- Address:   Calle 34 Nº247 X 29 y 31 . Col. Garcia Gineres   
- Postal code: 97070 
- Telephone:                                      (999) 925 78 34 
- Webpage: - 
- Condiciones de admisión:  Adultos mayores en riesgo de exclusión social 
- Titularidad:  Fundación 
- Tipología: Asilo 
- Total plazas:  14 
- Plazas disponibles:                         0 (0%)  
- Cuota:  No existe cuota para los residentes. La fundación se financia a 
través de donaciones y subvenciones. Hay algunas familias 
que, según sus ingresos, contribuyen con una cuota simbólica 
- Servicios: 
 Comedor 
 Estancia permanente  
 Control y suministro de medicamentos 
 Visitas y actividades a cargo de grupos apostólicos 

















Hogar para abuelitos San José 
 
- Address:  Calle 338 Nº566 por 72-A 
- Postal code: 97070 
- Telephone:                                              (999) 289 92 42 
- Webpage: https://www.facebook.com/asilodeancianos.sanjose 
- Condiciones de admisión:  Adultos mayores con cualquier grado de dependencia 
- Titularidad:  Privada 
- Tipología: Residencia y centro de día 
- Total plazas:  18 residencia y 8 centro de día 
- Plazas disponibles:                         4 residencia y 1 centro de día       (22,2% y 12,5%) 
- Cuota:  960€/mes    
                                                                     710€/mes    
- Servicios: 
 Comedor (nutrionista) 
 Áreas divididas por sexos 
 Taller de recreación 
 Terraza 




 Estética: peluquería y podología? (a nivel básico) 
 Personal cualificado (enfermería) 














Para Niños y ancianos 
 
- Address:  Calle 56 478B 
- Postal code:  97000  
- Telephone:                                               (999) 941 82 74  
- Webpage: http://www.fcnaes.org/ 
- Condiciones de admisión:  Adultos mayores en riesgo de exclusión social 
- Titularidad:  Fundación 
- Tipología: Albergue 
- Total plazas:  35 
- Plazas disponibles:                         2 (para ancianos)    (5,7%) 
- Cuota:  No existe cuota para los residentes. La fundación se financia a 
través de donaciones y subvenciones. Hay algunas familias 
que, según sus ingresos, contribuyen con una cuota simbólica 
- Servicios: 
 Comedor 
 Estancia permanente  


















La casita de Cuqui 
- Address:  Calle 33-B Nº461, La Huerta   
- Postal code:                                              97080 
- Telephone:                                      (999) 927 35 21  
- Webpage: http://www.lacasitadecuqui.com 
- Condiciones de admisión:  Adultos mayores con cualquier grado de dependencia 
- Titularidad:  Privada (Inés Góngora) 
- Tipología: Residencia 
- Total plazas:  10 
- Plazas disponibles:                         0 (0%) 
- Cuota:  1100€/mes 
- Servicios:   
 Comedor 
 Instalaciones adaptadas sin barreras arquitectónicas 
 Rehabilitación física 
 Servicio médico 
 Excursiones 
 Parking para visitas 
 Transporte de pacientes*  125€/mes 
* Servicios no incluidos en la tarifa estándar  
 
 




B - MEMORIA DESCRIPTIVA (proyecto básico) 
 
1. Objeto y Agentes 
El proyecto tiene por objeto definir la totalidad de las obras necesarias para la construcción de un 
complejo formado por dos edificios; el primero destinado a residencia gerontológica y el segundo a 
apartamentos tutelados. 
El complejo tiene una superficie total de 7022,4m2, de los cuales 1434,79m2 corresponden a la 
residencia, 1314,75m2 a los apartamentos tutelados y el resto, 4.270,66m2  conforman las zonas 
exteriores del complejo. 




2. Información previa 
 
- Emplazamiento:  El solar está ubicado en la C/21,  113 A x 26 y 28, Cholul (Mérida) y 
forma esquina con la C/Cedro.   
- Estado del solar:  Actualmente, el solar se encuentra desocupado. Antes de empezar a 
construir se deberán realizar las actuaciones las siguientes actuaciones: 
Desbrozo de la capa de vegetación y derribo de la edificación existente. 
- Superficie y configuración:   El solar cuenta con una superficie total de 7.020m2 y ocupa una cuarta 
parte de la manzana en la que está situado. La configuración del solar 
es rectangular y hace esquina. En el norte y en el este linda con dos 
fincas, mientras que en el sur y en el oeste lo hace con la C/21 y la 
C/Cedro respectivamente. 
- Elementos existentes:  Dentro del ámbito del solar se encuentra vegetación silvestre y una 
pequeña edificación de dos plantas con 344m2 de superficie. 
- Servicios existentes:    Pavimentación: El solar cuenta con acceso rodado directo por la C/21 
y la C/Cedro.  
Saneamiento: Existe red de alcantarillado con conexión en la C/21. La 
red no es separativa. 
 Agua: Existe red abastecimiento de agua (no potable) con conexión en 
la C/Cedro. Caudal suficiente y constante. 
 Electricidad: Existe red de suministro eléctrico. Acometida aérea en 
C/21 y C/Cedro. 
 Gas: No existe red de suministro de gas natural. 
 Telecomunicaciones: Existe conexión a la red de telefonía e internet. 
 




- Características del entorno: Accesos: El acceso de la residencia se realizará por la C/21 y el de   los 
apartamentos tutelados, por la C/Cedro. 
 Edificaciones adyacentes: El solar linda con dos casas unifamiliares, 
una se sitúa en el norte y la otra en el este. 
 Mobiliario urbano: No existente 
 Tráfico rodado: Muy bajo. 












Para poder realizar el movimiento de tierras y empezar la cimentación es necesario demoler la 
edificación existente.  
 
La demolición se realizará manualmente y con ayuda de maquinaria ligera (no se utilizarán explosivos 
ni maquinaria pesada). Esta fase de la obra deberá recibir especial atención por parte de la 
coordinación de seguridad por el elevado riesgo que conlleva.  
 
Durante la fase de demolición, se deberá realizar una correcta gestión de residuos. 
   
 




Desbroce de una capa de 20cm para eliminar la vegetación existente, los residuos que puedan haber 




Replanteo de la cimentación y estructura. 
 
Excavación a cielo abierto 
 
Excavación de zanjas para la cimentación y creación de zanjas para el paso de la red de saneamiento. 
 
Durante el movimiento de tierras, se deberá realizar una correcta gestión de las tierras y de los 
residuos que aparezcan. 
 
 
3.2 SISTEMA ESTRUCTURAL 
3.2.1 Cimentación 
La solución adoptada para la cimentación, es un sistema de zapatas corridas de hormigón armado, 
dimensionado de acuerdo con las características del terreno y las cargas que reciba. En principio, al 
tratarse de un edificio en planta baja transmitirá poca carga a los cimientos, sería suficiente un 
sistema de zapatas aisladas, pero debido a la problemática que producen los vientos que se generan 
en temporada de huracanes es preferible rigidizar y dar consistencia al conjunto mediante zapatas 
corridas. 
Hormigón*: 
Hormigón armado, fabricado en central hormigonera externa a la obra, del tipo HA-25-B-20-IIa. 
Vibrado mecánico. Se verterá una capa de hormigón de limpieza de 10cm  tipo HM-10. 
Acero*: 
Barra de acero corrugado, B 500 SD. Límite elástico 510 N/mm2. Diámetro 16mm. 
* propuesta provisional (previa a cálculo) 




3.2.2 Sistema estructural portante 
Para la estructura vertical se ha empleado un sistema portante formado por pórticos de hormigón 
armado. Los pórticos se componen por pilares y jácenas sobre las que se apoyará la estructura 
horizontal. Pilares de sección cuadrada y rectangular y jácenas planas o de canto en función del 
cálculo. Pilares y jácenas realizados “in situ”. 
Hormigón*: 
Hormigón armado, fabricado en central hormigonera externa a la obra, del tipo         HA-25-B-20-IIa. 
Vibrado mecánico.  
Acero*: 
Barra de acero corrugado, B 500 SD. Límite elástico 510 N/mm2. Diámetro 12mm. 
* Propuesta provisional (previa a cálculo) 
 
3.2.3 Sistema estructural horizontal 
El sistema empleado para la estructura horizontal es un forjado unidireccional compuesto por 
bovedilla cerámica, vigueta prefabricada, y armadura de negativos y malla electrosoldada de 
20x20mm y diámetro 8mm, tanto para el forjado sanitario como para la cubierta. 
 
Hormigón*: 
Hormigón armado, fabricado en central hormigonera externa a la obra, del tipo HA-25-B-20-IIa. 
Vibrado mecánico.  
 
Acero*: 
Barra de acero corrugado, B 500 SD. Límite elástico 510 N/mm2. Diámetro 12mm. 
















3.3 SISTEMA ENVOLVENTE 
3.3.1 Fachadas 
El edificio cuenta con seis fachadas. Todas ellas presentan tipología de fachada tradicional. Las 
paredes de cerramiento exterior se componen por una pared de ladrillo perforado tipo “gero” para 
revestir de 15cm de espesor, tomado con mortero de Cemento Portland, relación agua-cemento 1:4, 
capa de aislamiento térmico de espuma de poliuretano proyectado de 5cm y cámara de aire de 10cm 
y tabique de tabicón de 7cm. 
 
3.3.2 Cubierta 
Existe una única cubierta. Se trata de una cubierta plana, invertida no transitable con pendientes de 
hormigón celular, capa separadora, impermeabilización con una membrana de dos láminas de 
densidad superficial 7,2 kg/m2 con lámina de betún modificado LBM (SBS) -40-FP de 130g/m2, 
aislamiento con placas de poliestireno extruido de 60mm, capa separadora con geotextil i acabado 
de gravas. 
Se dejará un hueco en el forjado y en la cubierta para col·locar trampilla de acceso desde el cuarto de 
mantenimiento/almacén mediante una escalera de mano. 
 
 
3.4 CERRAMIENTOS  
 
Divisoria1:    Pared compartimentación entre apartamentos y zonas comunes. 
 Tabique doble de tabicón de doble hueco de 7cm con aislamiento acústico  con placas 
de lana de vidrio (MW) de 2cm de espesor. 
Divisoria 2:   Tabique compartimentación con paso de instalaciones. 




3.4.1 Carpintería exterior 
- Puerta acceso Residencia:   Puerta metálica, de aluminio de doble hoja de 100 x 210cm, con 
vidrio translúcido y barandilla a 90cm (tipo sanitario), con sistema 
de accionamiento apertura de emergencia. Color gris. 
- Puerta acceso Apartamentos: Puerta metálica, de aluminio de doble hoja de 100 x 210cm, con 
vidrio translúcido y pomo metálico cromado. Color gris.  
- Ventana  tipo 1:  Ventana oscilobatiente metálica, de aluminio de 120 x 90cm, con 
vidrio translúcido. Con persiana. Color gris. 
- Ventana  tipo 2: Ventana corredera metálica, de aluminio de doble hoja de 80 x 
90cm, con vidrio translúcido. Con persiana. Color gris. 
- Puerta porche Apartamentos: Puerta metálica, de aluminio de 90 x 210cm, con vidrio translúcido. 
Con persiana. Color gris.  
 




3.4.2 Carpintería interior 
- Puerta tipo 1 Residencia: Puerta de madera, con acabado fenólico de 90 x 210cm, con sistema 
de accionamiento apertura de emergencia. Color Gris.  
- Puerta tipo 1 Apartamentos: Puerta maciza de madera de roble de 100 x 210cm. Barnizada  
- Puerta tipo 2 Apartamentos: Puerta de DM, forrada con una lámina de madera roble de 80 x 
210cm. Barnizada.  
- Puerta zonas comunes: Puerta metálica RF-60  de doble hoja  de 180 x 210cm, construida con 
dos chapas de acero electrocincado de 0,80 mm. de espesor y 
cámara intermedia de material aislante ignífugo acabado en pintura 
epoxi polimerizada al horno, con sistema de accionamiento apertura 
de emergencia. Color gris 
 
3.5 ACABADOS  
 
3.5.1 Interiores 
3.5.1.1 Revestimientos  
 
- Enyesado:      Revestimiento continuo de yeso sobre paramentos verticales, de a     1 a 
2cm de espesor; realizado con pasta de yeso (YG), encima del cual se aplica 
una capa de acabado de 2 a 3mm de espesor; realizado con yeso fino (YF). 
Con las consideraciones siguientes: enyesado a buena vista, acabado liso y 
formación de aristas con cantos de acero galvanizado o PVC. 
- Revoco: Revestimiento continuo de mortero de cemento 1:6 sobre paramentos 
verticales,  de 1 a 2cm de espesor, elaborado in situ mediante hormigonera. 
 
- Alicatado Res:              Alicatado de paramentos verticales rebozados con azulejo esmaltado de 
calidad media de 25 piezas/m2 como máximo, colocado con mortero 
adhesivo C1 y rejuntado con lechada CG1. Color blanco. 
 
- Alicatado cocina Apa:  Alicatado de paramentos verticales rebozados con azulejo esmaltado de 
calidad media de 15 piezas/m2 como máximo, colocado con mortero 
adhesivo C1 y rejuntado con lechada CG1. Color beige.  
 
- Alicatado baño Apa: Alicatado de paramentos verticales rebozados con azulejo esmaltado de 
calidad media de 45  piezas/m2 como máximo, colocado con mortero 
adhesivo C1 y rejuntado con lechada CG1. Color: dos tonalidades de gris. 
- Pintura tipo 1:  Pintado de paramentos verticales y hotizontales de yeso con pintura 









- Falso techo tipo 1: Paramento horizontal colocado bajo forjado con la finalidad de reducir la 
altura libre del espacio donde se ubique y ocultar el posible paso de 
instalaciones. Sistema de placa metálica vista de 50 x 50cm, sujetado 
mediante estructura metálica vista con sistema desmontable.  
  
- Falso techo tipo 2: Paramento horizontal colocado bajo forjado con la finalidad de reducir la 
altura libre del espacio donde se ubique y ocultar el posible paso de 
instalaciones. Sistema de placa de escayola vista de               50 x 50cm, 
sujetado mediante estructura metálica oculta con sistema desmontable.     
 
3.5.1.2 Pavimentos  
 
- Pavimento tipo 1:  Pavimento continuo de resina. Acabado liso. Color gris. 
- Pavimento tipo 2:  Pavimento discontinuo de baldosa de gres porcelánico prensado esmaltado, 
de forma rectangular, calidad alto, de 1 a 5 piezas/m2, colocadas con 
adhesivo para baldosa cerámica C1 y rejuntado con lechada CG1.  
- Pavimento tipo 3:  Pavimento discontinuo de terrazo liso de grano mediano, de 40x40 cm, 
precio superior, colocado a pique de maceta con mortero de cemento 1:6, 





3.5.2.1 Revestimientos  
- Revoco:  Revestimiento continuo de mortero de cemento 1:6 sobre paramentos 
verticales, elaborado in situ mediante hormigonera. 
- Alicatado: Alicatado de paramentos verticales rebozados con azulejo esmaltado mate, 
de calidad media y de 16 a 25 piezas/m2, colocado con mortero adhesivo C1 
y rejuntado con lechada CG1. Color blanco 
 
3.5.2.2 Pavimentos  
- Pavimento tipo 1: Pavimento de terrazo con relieve de grano pequeño, de 30x30 cm, precio 
alto, colocado a pique de maceta con mortero de cemento 1:6,  
- Pavimento tipo 2: Pavimento de mezcla bituminosa continua en caliente tipo AC 16 surf BC 
35/50 S, con betún mejorado con caucho, de granulometría semidensa para 
capa de rodadura y árido calcáreo, extendida y compactada. 
 
 





3.6.1 Saneamiento  
La red de saneamiento propuesta para el proyecto es una red no separativa, es decir, evacúa las 
aguas residuales y pluviales en la misma red de alcantarillado (dado que no existe red separativa en 
la zona). 
En cuanto a la red de pequeña evacuación, la instalación de saneamiento constará básicamente de 
derivaciones individuales de cada aparato, que desagüen directamente a la red horizontal de 
colectores. Al no haber plantas superiores, no se dispondrán de bajantes ni arquetas de registro a pie 
de bajante.  
La red horizontal transcurre bajo el forjado sanitario, con una pendiente mínima del 1,5%, con sifón 
en el mismo tubo de salida.  
La conexión a la red de alcantarillado es subterránea se realiza a través de una arqueta sifónica  que 
une los dos tipos de redes. Situada en el límite de la propiedad en la C/21. 
 
Componentes principales de la instalación: 
Tuberías: De PVC (diámetros a determinar en cálculo) 
Uniones y accesorios: Se utilizarán uniones, empalmes y cambios de dirección, de PVC. 
Arquetas: Realizados in situ. 
Pozos de registro: Realizados in situ. 
 
Consideraciones y exigencias mínimas: 
- Los codos y cambios de dirección deberán hacerse lo más suave posible para evitar posibles 
atascos.  
- En cuanto a la red de pequeña evacuación, los diámetros mínimos que se manejarán serán los de la 
tabla siguiente: 







- Una vez terminada la red de saneamiento, se cubrirán todas tuberías para evitar que entren 
impurezas que puedan producir futuros atascos. 
- Los materiales a utilizar (tanto para las uniones como para las propias tuberías) deberán ser 
resistentes a la agresividad de las aguas, impermeables totalmente a líquidos y gases, resistencia a 
cargas externas y flexibilidad para absorber movimientos. 
 
 





3.6.2.1 IFF (instalación fría fontanería) 
La conexión a la red municipal de abastecimiento, situada en la C/Cedro, se realizará con tubo y 
válvula de corte exterior, de diámetro a determinar por la Compañía de Aguas, que indicará el 
diámetro en función de las presiones de servicio y caudal de la red municipal en el momento de 
realizar la petición de suministro. La acometida hasta los contadores será de polietileno.  
La red de distribución interior empieza en los contadores, situados junto a la entrada de los 
apartamentos tutelados. De aquí deriva hacia los puntos de servicio transcurriendo por el falso 
techo. Las derivaciones individuales hacia cada punto de consumo, transcurrirán por regatas en las 
paredes, construidas con el fin de alojar allí los tubos de instalaciones. Las tuberías serán de cobre, 
cuyo diámetro se determinará en el cálculo. 
 
Componentes principales de la instalación: 
Conexión a red 
Llave de toma en carga:     Debe estar situada en el tubo de distribución de  la red de suministro 
que abra el paso de la acometida. 
Tubo de acometida:  De polietileno, que enlace con la llave de toma y con la llave general de 
corte. 
Llave general de corte: Situada en el exterior de la propiedad. 
Válvulas reductoras: Permiten la regulación de la presión con la que sale el caudal de la 
acometida.  
Grupo elevador de presión: En caso de que sea necesario, irá equipado con dos bombas de 
funcionamiento alterno colocadas en paralelo. Deben situarse en un 
espacio específico y no junto a los contadores. 
Arqueta registro con tapa: Que permita la fácil manipulación en caso de avería o mantenimiento. 
 
Distribución interior 
Filtro:  Situado antes de los contadores.    
Contadores: Situados en el cuarto de contadores, en el vestíbulo de los 
apartamentos. El cuarto de contadores incorporará un desagüe, llave de 
paso, contadores, llave de prueba y purgador. 
Llave anti-retorno: Situada  inmediatamente después de los contadores y en la base de los 
montantes, impidiendo que el fluido vuelva a caer.  
Llave de paso: Que permita cortar el suministro a la distribución interior.  
Tuberías:   De cobre, diámetro a determinar en cálculo. Con aislamiento  
   térmico de lana de roca para evitar condensaciones. 
 




Válvula anti-ariete: Situada en los puntos más altos de la instalación, para evitar 
brusquedades y posibles roturas al cortar la demanda desde el punto de 
suministro. 
 
Depósitos acumuladores.  Situados en la cubierta, permiten la acumulación de IFF para la 
generación de ACS  a través de un sistema de energía solar. Capacidad 
según cálculo. 
 
Llaves y accesorios varios: Se utilizarán el resto de llaves, elementos y accesorios necesarios para el 
correcto funcionamiento de la instalación. 
 
 
Consideraciones y exigencias mínimas: 
- La IFF en su conjunto, se situará en un nivel superior a la red de saneamiento, en previsión de 
posibles contaminaciones. 
- Bajo ningún concepto se deben mezclar materiales en la acometida (polietileno) y en la distribución 
interior (cobre). 
- En un mismo plano vertical, las tuberías de IFF irán por debajo de las de ACS, y a una distancia 
































3.6.2.2 ACS (Agua Caliente Sanitaria) 
La generación de ACS se produce por medio de captadores solares y una caldera eléctrica. 
El objetivo de los captadores solares es intentar reducir el consumo de la caldera a la hora de 
producir agua caliente sanitaria, es decir, mediante las placas conseguir aportar energía térmica a la 
caldera para la producción de ACS. 
La instalación funciona de la siguiente manera;  
Mediante el alojamiento en la cubierta de unos captadores solares dotados con unos tubos que 
llevan un fluido caloportador, el sol incide en dichos captadores calentando el fluido de los tubos. 
Dichos tubos se dirigen a un acumulador-intercambiador alojado también en cubierta, formando el 
circuito de ida. Una vez en el acumulador, el intercambiador hará un traspaso de calor del fluido 
hasta el agua del depósito, y de ahí irá directamente a la caldera para la generación de ACS.  
Los sistemas que conformarán la instalación de ACS serán los siguientes;  
 Un sistema de captación formado por los captadores solares (número y superficies 
determinar por cálculo), encargado de transformar la radiación solar incidente en energía 
térmica de forma que se calienta el fluido de trabajo que circula por ellos. En la parte 
posterior de los captadores, se alojarán unos tubos de cobre con un fluido caloportador, que 
se calentará al captar la radiación solar.  
 Un sistema de acumulación constituido por uno o varios depósitos que almacenan el agua 
caliente hasta que se precisa su uso. En este caso se dispondrán de dos acumuladores, uno 
para los apartamentos tutelados y otro para la residencia. En cuanto a la capacidad, se ha 
previsto por cálculo  unos 700l por depósito.  
 Un circuito hidráulico constituido por tuberías, bombas, válvulas, etc., que se encarga de 
establecer el movimiento del fluido caliente hasta el sistema de acumulación. Tanto los tubos 
de este circuito, como los de las distribuciones interiores hasta llegar hasta los puntos de 
consumo, estarán dotados de aislamiento térmico tipo lana de roca, para evitar la pérdida de 
calor de los tubos a medida que se alejen del depósito acumulador.  
 Un sistema de intercambio que realiza la transferencia de energía térmica captada desde el 
circuito de captadores, o circuito primario, al agua caliente que se consume.  
 
 Sistema de regulación y control que se encarga por un lado de asegurar el correcto 
funcionamiento del equipo para proporcionar la máxima energía solar térmica posible y, por 
otro, actúa como protección frente a la acción de múltiples factores como 
sobrecalentamientos del sistema, riesgos de congelaciones, etc.  
 Adicionalmente, se dispone de un equipo de energía convencional auxiliar que se utiliza para 
complementar la contribución solar suministrando la energía necesaria para cubrir la 
demanda prevista, garantizando la continuidad del suministro de agua caliente en los casos 












Instalación eléctrica trifásica. La conexión a la red se realizará por la C/Cedro. Se realizará mediante 
cable de acometida de diámetro a determinar por la Compañía eléctrica, que indicará el diámetro en 
función de la potencia contratada. A continuación de la acometida, se sitúa la CGP (caja general de 
protección) en el exterior de la fachada, ya que pertenece a la compañía. La CGP conecta con los 
contadores a través de la LGA (línea general de alimentación). 
 
La instalación comunitaria e interior  empieza en los contadores, situados junto a la entrada de los 
apartamentos tutelados. De aquí deriva hacia los puntos de servicio transcurriendo por el falso 
techo. Diámetro de cables a determinar en cálculo. 
 
Componentes principales de la instalación: 
 
Conexión a la red 
 
Acometida: Conexión desde la red de distribución hasta la CGP.  
 
CGP Caja general de protección. Se alojan los elementos de protección de 
las líneas generales de alimentación. Señala el inicio de la propiedad 
de las instalaciones eléctricas de los usuarios. 
 
Instalación comunitaria i derivación individual 
 
LGA: Línea general de alimentación. Conecta la CGP con la centralización 
de contadores. De cobre. Debe ser no propagadora de incendios y 
con emisión de humos y opacidad reducida. Cables unipolares 
aislados. Libre de alógenos. 
 
Derivación individual:  Tramo que enlaza el final de la LGA y suministra energía eléctrica al 
usuario. 
 
IGM:  Interruptor general de maniobra, obligatorio para más de dos 
usuarios. 
 
Fusible de seguridad:  Elemento del circuito eléctrico que se sitúa al inicio de las líneas con 
el fin de protegerlas de intensidades producidas por posibles 
cortocircuitos. 
 
Contadores:   Dispositivo que mide la energía eléctrica consumida. 
 
 
ICP: Caja de interruptor de control y potencia. Está ubicado el interruptor 
de control de potencia e integra todos los dispositivos necesarios 
para asegurar el mando, protección de las sobrecargas y 
cortocircuitos. La intensidad del ICP dependerá del tipo de suministro 










DGMP: Dispositivos generales de mando y protección: 
 
 Interruptor general automático (IGA) de accionamiento manual. 
 
 Interruptor diferencial (ID). 
 
 Interruptores omnipolares y magnetotérmicos para cada uno de 
los circuitos interiores. 
 
Tubos, canales y bandejas: Son los lugares por donde pasa el cableado. Pueden ser de diferentes 
medidas y materiales.  
 
Cable o conductor:   Conjunto formado por uno o diversos hilos conductores reunidos con 
o sin recubrimiento protector.  
 
Cajas de derivación: Cajas especiales para realizar empalmes y conexiones de conductores 
con el interior de tubos protectores. Pueden con montaje empotrado 
o superficial. 
 
Mecanismos varios:  Son los elementos finales de la instalación interior y el punto de 
acceso del usuario: enchufes, interruptores y conmutados. Deberán ir 
protegidos correctamente, especialmente los enchufes. 
 
 
Consideraciones y exigencias mínimas: 
- La acometida transcurrirá por zonas de dominio público o creando servidumbre de paso.  
- La CGP se situará en un lugar consensuado con la compañía. 
- En todas las instalaciones eléctricas se tendrán en cuenta las separaciones mínimas respecto a 
canalizaciones paralelas de agua o extracción de humos (30cm) y a canalizaciones de 
telecomunicaciones (5cm). 
- En los cuartos húmedos se tendrán en cuenta los procedimientos de seguridad según volúmenes. 




















3.6.3.1 Iluminación de emergencia 
 
En caso de que falle la iluminación principal, el sistema de iluminación de emergencia suministra la 
iluminación necesaria para facilitar la visibilidad de las señales indicativas de las salidas de 
emergencia y la situación de los equipos y medios de protección  a los usuarios de manera que 
puedan evacuar el edificio de forma segura. 
 
Componentes principales de la instalación: 
 
Luminarias:  Lámparas de fluorescencia. Situadas sobre las puertas, disponen de un 
fluorescente  
 
Lámparas:  Deben asegurar la iluminación de un local. En cada aparato de fluorescencia 
existirá un mínimo de una lámpara. 
 
Batería: La batería de acumuladores eléctricos alimentará a las lámparas. 
 
ECUM: Equipos de control y unidades de mando. Son los dispositivos de puesta en 
servicio, recarga y puesta en estado de reposo.    
 
 
Consideraciones y exigencias mínimas: 
- Comprobar el correcto funcionamiento y realizar mantenimiento periódico de la instalación.  
- Separación de 4cm entre tuberías de agua y tuberías de electricidad. Además. En un mismo plano 




La instalación de gas se substituirá por bombonas de butano, puesto que no existe red de suministro 
de gas natural en la zona. Únicamente existe un punto de consumo de gas: la cocina central, en la 


















Instalación de captación, adaptación  i distribución de señales de radiodifusión sonora i de televisión 
procedentes de emisiones terrestres o por satélite. 
 
3.6.5.2 Telefonía e internet 
 
Instalación común de Telecomunicaciones, destinada a proporcionar acceso al servicio de telefonía e 
internet, desde la cometida de la compañía suministradora hasta cada una de las tomas de los 
usuarios de teléfono e internet. Además, la instalación incorporará un sistema wifi con cobertura en 
todo el complejo.  
 
Siguiendo el esquema básico de la infraestructura de telecomunicaciones, empieza por la parte 
inferior del edificio en la arqueta de entrada y termina siempre en las tomas de usuario. Esta 
infraestructura la componen las siguientes partes  
 
Arqueta de entrada 
 
Permite el acceso de los servicios de Telefonía Básica + RDSI y los de Telecomunicaciones de banda 
ancha en el inmueble. La arqueta es el punto de convergencia de las redes de alimentación de los 
operadores de estos servicios, los cables de los cuales y hasta el límite interior del edificio, se 




Está constituida por los conductos que discurren por la zona exterior del inmueble desde la arqueta 
de entrada hasta el punto de entrada.  
Es la encargada de introducir en el casal las redes de alimentación de los servicios de 
telecomunicación de los distintos operadores. 
 
Canalización de enlace inferior 
 
La canalización inferior soporta los cables de la red de alimentación desde el punto de entrada 
general hasta el RITU (Recinto de Instalaciones de Telecomunicaciones Único, que en caso de este 
edificio será suficiente con un RITU al tener una única altura, evitando poner RITI y RITS) Está 
constituida por 3 conductos (1TB + RDSI, 1 TLCA, 1 reserva) de PVC de 40 mm, de diámetro exterior, 
que atravesarán el muro de fachada mediante un pasamuros. 
 
Canalización de enlace superior 
 
En esta canalización, los cables irán sin protección entubada entre los elementos de captación 
(antenas) y el punto de entrada al inmueble (pasamuro). A partir de aquí la canalización de enlace 
estará formada por 4 tubos de diámetro 40 (4 Ø 40), empotrados o superficiales. 
 










Recinto de Instalación de Telecomunicaciones Único.  
 
Es el recinto que acumula la funcionalidad del recinto superior (RITS) y del recinto inferior (RITI). Es 
un espacio delimitado en planta para cada tipo de servicio de telecomunicación del complejo 
 
Se restringe su uso a edificios o conjuntos inmobiliarios de hasta tres alturas y planta baja y un 
máximo de diez PAU. 
 
Será un armario ignífugo donde se sitúa inicialmente el registro principal de telefonía equipado con 
las regletas de salida del casal, el cuadro de protección eléctrica y se reservará espacio suficiente 
para los registros principales de los operadores de este servicio y los de TLCA. También se equipa con 
los elementos necesarios para el suministro de televisión terrenal y por satélite y se reservará 
espacio para los posibles registros de TB y TLCA de operadores las redes de los cuales de 
alimentación sean radioeléctricas. 
 
En la zona inferior del armario acometerán los tubos que forman la canalización de enlace inferior, 




Es la que soporta la red de distribución de la ICT del edificio, une los dos recintos de instalaciones de 
telecomunicación. Su función es la de llevar las líneas principales hasta las diferentes plantas y 
facilitar la distribución de los servicios a los usuarios finales. 
 
Canalización interior de usuario 
 
Es la que soporta la red interior de usuario. Está realizada por tubos de material plástico, corrugados 
o lisos, empotrados por el interior del polideportivo y unen los RTR con los diferentes registros de 
toma y cuando sea necesario se utilizarán registros de paso para facilitar la instalación posterior de 
cables. La topología de las líneas será en estrella. 
 
La canalización interior de usuario estará realizada con tubos de configuración en estrella de 20 mm 
de diámetro. 
 
Registros de toma 
 





3.6.5.3 Interfonía y video 
 
Instalación compuesta por un sistema exterior formado por una placa para realizar llamadas y un 
sistema de video cámaras de grabación; y un sistema interior de recepción de llamadas e imágenes 












El objetivo de esta instalación es dotar al complejo de un sistema de climatización para favorecer las 
condiciones de confort térmico en función de la época del año.  
En este caso, el sistema escogido es un sistema basado en una bomba invertida de frío y calor 
con un sistema de dispersión por conductos. Se colocará una rejilla de extracción por habitación de 
residencia y dos por apartamento. En zonas comunes, se colocará una rejilla de impulsión cada 20m2.  
Componentes principales de la instalación 
 
Sistema de generación. 
 
Consiste en una unidad exterior que puede usarse como refrigeradora o calefactora según la época 
del año. En este caso, se dispondrá de una unidad exterior para la residencia y otra para el complejo.  
 
Sistemas de transporte.  
 
Conjunto de elementos del sistema que se encargan del transporte de fluido refrigerante o 
caloportador desde el aparato generador hasta el interior de las estancias.  
 
Sistemas de emisión. 
 
Es el último elemento de la instalación que nos emite frio o calor por aire. En este caso, una vez 
generado y tratado el aire desde las unidades interiores de cubierta y transportados por los 
conductos, llegarà hasta las rejillas de impulsión de cada instancia.  
 
 
Consideraciones y exigencias mínimas 
 
- Los conductos de impulsión hasta las rejillas de cada estància, irán alojados por falso techo. 
 
- No se dispondrán rejillas para aclimatar ni en baños ni en espacios comunes rodeados por 


























3.6.7 Extracción de humos 
Instalación que permite la extracción de humos y gases resultantes de la combustión en aparatos de 
cocina hacia el exterior a través de una campana extractora que lleva los gases hacia los conductos, 
para ser posteriormente expulsados al exterior 
Componentes principales de la instalación: 
Conductos:  De chapa de acero galvanizado. Diámetro a determinar en cálculo. 
Chimeneas: De chapa de acero galvanizado. Dimensiones en función del diámetro de los 
conductos. 
 
Sombrero de chimenea: Elemento final de extracción de humos. De chapa de acero galvanizado. 
   
Consideraciones y exigencias mínimas: 
 
- Utilizar diámetro constante desde la campana extractora hasta la chimenea. 
- Cubrir los conductos durante la fase de ejecución de la cubierta para evitar la entrada de elementos 
que puedan obstruir la extracción de humo en un futuro. 
 
 
3.6.8 Protección contra incendios  
Conjunto de elementos que forman la instalación para la detección, alarma, control y extinción del 
incendio. 
Componentes principales de la instalación: 
 
- Señalización:  Placas de señalización  visibles en la oscuridad. Indican salidas de 
emergencia, localización de extintores y demás elementos de la 
instalación contra incendios. 
 
- Extintores portátiles: Aparatos portátiles de extinción, de peso y dimensiones adecuados 
para su transporte y uso manual y preparados para sofocar el máximo 
tipo de incendios posible.  
 
- Sistema de columna seca: Instalación de extinción para uso exclusivo de los bomberos formada 
por: dos tomas de agua situadas en los lindes con el vial; una en la 
C/21 y otra en la C/Cedro, columna de acero galvanizado, salida por 
sectores: Apartamentos y residencia y llave de seccionamiento. 
 
- Sistema bocas incendio: Instalación de extinción para uso exclusivo de los bomberos formada 
por: fuente de abastecimiento de agua (sin contador), red de tuberías, 
boca de incendio equipada. 
 
- Sistema detección y alarma: Instalación que permite la detección  y la posterior transmisión de una 
señal de alarma en el edificio. Está formada por: centralita, detectores 
y red eléctrica independiente. 
 
 




- Sistema de extinción auto: Instalación que hace posible la detección y posterior extinción 
automática del incendio. Está formada por: toma de agua de la red, 
depósito acumulador, grupo de presión, splinkers (dispersores), tubos 
de distribución, columna y válvulas. 
 
- Hidrantes exteriores: Aparatos hidráulicos conectados a la red de abastecimiento de agua 
pero sin contador.  
 
Consideraciones y exigencias mínimas: 
 




3.6.9 Protección para-rayos 
 
Sistema externo de protección contra las acciones de los rayos, con la finalidad de capturar la 





Captadores:  Captan la descarga elèctrica externa. En este caso, pararrayos con punta 
activa. 
 
Conductos de bajada:   Redirigen la corriente de descarga exterior desde los captadores hasta la red 




3.6.10 Toma a tierra  
Instalación de protección, independiente de la red eléctrica, que está unida a tierra directamente, y 
que tiene por objeto la evacuación de las corrientes de defecto o derivación que se producen por una 
eventual falta de aislamiento o por la acción de un rayo.  
 
En caso de este proyecto, se conectarán a la toma de tierra, las partes metálicas de la instalación de 





Punto de conexión a tierra:  Es un electrodo de materiales inalterables como pueden 
ser; cobre, acero galvanizado o sin galvanizar con 
protección catódica o de Hierro de fundición.  
 
Conductores de puesta a tierra:  Serán de cobre rígido, acero galvanizado u otro material 
con un punto de fusión elevado.  
 
Líneas de enlace con la tierra: Con conductor enterrado en el terreno.  
 
Línea principal de tierra y derivaciones: El conductor irá enterrado con tubos de PVC rígido o 
flexible.  





Placa o piqueta de conexión a tierra:  Última parte de la instalación antes de llegar al terreno. 
Encargada de transmitir las posibles descargar recogidas 




Consideraciones y exigencias mínimas: 
 






























C - PRESUPUESTOS 
Presupuesto de ejecución estimado para el complejo totalmente detallado y desglosado: 
 
PARTIDA/CAP. DETALLE MEDICIÓN CANTIDAD PRECIO 
UNI. 
IMPORTE 
          
CAPÍTULO 0  - DEMOLICIÓN       
0.1 M3. DEMOLICIÓN DE EDIFICACIÓN EXISTENTE       
  Demolición controlada de edificación aislada, volumen aparente, 
mediante medios manuales y mecánicos. 
      
    206,40  7,16 €               1.477,82 €  
0.2 M3. TRANSPORTE DE ESCOMBROS A VERTEDERO       
  Transporte de escobros procedentes de derribo a vertedero, 
incluyendo tiempo de espera, descarga por medios mecánicos, 
con camión volquete de 12T, a una distáncia de hasta 10km 
      
    206,40  2,67 €                  551,09 €  
0.3 M3. GESTIÓN DE RESIDUOS       
  Canon de vertido de escombros procedentes de derribo en 
vertedero autorizado 
206,40  2,22 €                  458,21 €  
          
TOTAL CAPÍTULO 0 - DEMOLICIÓN                   2.487,12 €  
 
 
CAPÍTULO 1 - MOVIMIENTO DE TIERRAS       
1.1 M2. DESBROCE Y LIMPIEZA DE TERRENO        
  Desbroce y limpieza de terreno con medios mecánicos de 20 cm. de 
espesor, incluye carga sobre camión, sin transporte. 
     
    7020 0,87 €        6.107,40 €  
1.2 M3. EXCAVACION DE ZANJAS        
  Excavación de zanjas y pozos de hasta 2m de hondo, en terreno 
compacto, con retroexcavadora,  perfilado de fondos y laterales, incluye  
carga sobre camión, sin transporte 
     
    532,72 3,44 €       1.832,56 € 
1.3 M3. TRANSPORTE DE TIERRAS A VERTEDERO        
  Transporte de tierras procedentes de excavación a vertedero,  incluyendo 
tiempo de espera, descarga por medios mecánicos, con camión volquete 
de 12T, a una distáncia de hasta 10km 
      
    2377,34 2,67 €         6.347,50 €  
1.4 M3. GESTIÓN DE RESIDUOS       
 Canon de vertido de tierras procedentes de exavación en vertedero 
autorizado 
    
  2377,34 1,44 €         3.423,37 €  
      




        




CAPÍTULO 2 - SISTEMA ESTRUCTURAL       
     
2.1  Cimentación    
2.1.1 M3. CAPA 10cm HORMIGON DE LIMPIEZA        
  Hormigón masa HM-20-B-20-I, elaborado en central hormigonera, para 
limpieza y nivelado de fondos, incluye vertido por con camión, vibrado y 
curado. 
      
    76,52  18,67 €        1.428,63 €  
2.1.2 M3. ZAPATA CORRIDA       
  Zapata corrida de hormigón armado HA-25-B-20-IIa, elaborado en central 
hormigonera, relleno de zapata corrida, incluye vertido con bomba, 
vibrado, curado, montaje de armadura y encofrado. 
      
    456,20 46,30 €      21.122,06 €  
2.1.3 M2. SOLERA HM-20 15cm + ENCACHADO 15cm       
  Solera de hormigón de 15 cm de espesor, realizada con hormigón HM-20-
B-20-I, elaborado en central hormigonera con armadura de reparto, malla 
electrosoldada 20x20 =5 mm ME/500-T . Encachado de piedra caliza 
40/80 de 15 cm. De espesor, vertido, nivelado y colocación, protegida por 
lámina de butilo de 2 mm. 
      
    2663,38 6,85 €      18.244,15 €  
        
2.2  Estructura portante       
2.2.1 M3. PILARES Y JÁCENAS       
  Pilar de sección cuadrada de Hormigón armado, fabricado en central 
hormigonera, del tipo HA-25-B-20-IIa, con armadura B500 SD de Ø 12 
cercos Ø 8/20 cm en todo el perímetro. Jácena plana de  Hormigón 
armado, fabricado en central hormigonera, del tipo HA-25-B-20-IIa, con 
armadura B500 SD de      Ø 12 cercos Ø 8/15 cm en todo el perímetro. 
Incluye zuncho perimetral, armadura de montaje, enconfrado y 
desencofrado. 
      
   130,99 184,27 €      24.137,53 €  
         
2.3 Estructura horizontal       
2.3.1 M2. FORJADO SANITARIO Y DE CUBIERTA       
  Forjado unidireccional con bovedilla cerámica, vigueta prefabricada, 
armadura de negativos de B500 SD Ø 12 , malla electrosoldada de reparto 
20x20cm,  Hormigón armado, fabricado en central hormigonera, del tipo 
HA-25-B-20-IIa, incluye encorfado y desencofrado. 
     
    5326,76 31,59 €    168.272,35 €  
     



















      




CAPÍTULO 3 - SISTEMA ENVOLVENTE       
3.1 M2 FACHADA TRADICIONAL     
 Pared de cerramiento exterior de hasta 3,5m de altura, formada por 
pared de 15cm de ladrillo tipo "gero" de 29x14x9cm para revestir tomado 
con mortero de Cemento Portland, relación agua-cemento 1:4,  capa de 
5cm de espuma de poliuretano proyectado, cámara de aire de 10cm y 
tabique de tabicón de doble hueco de 7cm tomado con mortero de 
Cemento Portland, relación agua-cemento 1:4. Incluye dinteles y 
vierteaguas de piedra en aperturas. Sin descontar huecos. Incluye 
replanteo, nivelación, y aplomado, rejuntado, limpieza y medios 
auxiliares. 
   
  91,2 72,15 € 6.580,08 € 
3.2 M2 CUBIERTA PLANA       
  Cubierta invertida no transitable, formación de pendientes con hormigón 
celular, capa separadora, de dos láminas de densidad superficial 7,2 
kg/m2 con lámina de betún modificado LBM (SBS) -40-FP de 130g/m2, 
aislamiento con placas de poliestireno extruido de 60mm, capa 
separadora con geotextil i acabado de gravas. 
      
   2663,38 24,70 € 65.785,49 € 
          
TOTAL CAPÍTULO 3 - SISTEMA ENVOLVENTE     72.365,57 € 
         
CAPÍTULO 4 - CERRAMIENTOS       
          
4.1  Albañilería       
4.1.1 M2 FÁBRICA DOBLE TABICÓN 7CM CON AISLAMIENTO INTERMEDIO       
  Fábrica doble de tabicón de  30x15x7cm de doble hueco,  tomado con 
mortero de Cemento Portland, relación agua-cemento 1:4 preparado in 
situ, para revestir, con aislamiento acústico intermedio de lana de vidrio 
de 2cm de espesor, incluye replanteo, nivelación, y aplomado, rejuntado, 
limpieza y medios auxiliares. Sin descontar huecos 
      
    673,40  27,30 € 18.383,82 € 
4.1.2 M2 FÁBRICA SUPERMAHÓN 10CM       
  Fábrica de supermahón de 30x15x10cm de doble hueco,   tomado con 
mortero de Cemento Portland, relación agua-cemento 1:4 preparado in 
situ, para revestir, con aislamiento acústico intermedio de lana de vidrio 
de 2cm de espesor, incluye replanteo, nivelación, y aplomado, rejuntado, 
limpieza y medios auxiliares. Sin descontar huecos 
      
    2350,95  13,93 € 32.748,73 € 
          
4.2  Carpintería exterior       
4.2.1 UD. PUERTA ACCESO RESIDENCIA        
 Puerta metálica, de aluminio, de doble hoja de 180 x 210cm, con vidrio 
translúcido y barandilla a 90cm (tipo sanitario). Color gris. Totalmente 
instalada 
   
  1,00  1.105,00 € 1.105,00 € 
4.2.2 UD. PUERTA ACCESO APARTAMENTOS       
 Puerta metálica, de aluminio, de doble hoja de 180 x 210cm, con vidrio 
translúcido y pomo metálico cromado. Color gris. Totalmente instalada 
      
  1,00  975,49 € 975,49 € 




4.2.3 UD. PUERTA PORCHE APARTAMENTOS       
 Puerta metálica, de alumino de 90 x 210cm, con vidrio translúcido, doble 
con cámara. Color gris. Totalmente instalada 
      
  12,00  357,58 € 4.290,96 € 
4.2.4 UD. VENTANA 1       
 Ventana metálica, de aluminio de 120 x 90cm, con vidrio translúcido, 
doble con cámara. Oscilobatiente. Color gris. Totalmente instalada 
      
  16,00  292,54 € 4.680,64 € 
4.2.5 UD. VENTANA 2       
 Ventana metálica, de aluminio, de doble hoja de 160 x 90cm, con vidrio 
translúcido, doble con cámara. Corredera. Color gris. Totalmente 
instalada 
     
  50,00  325,80 € 16.290,00 € 
        
4.3  Carpintería interior       
4.3.1 UD. PUERTA 1 RESIDENCIA        
 Puerta de madera, con acabado fenólico de 90 x 210cm. Color Gris. 
Totalmente instalada 
   
  45,00  343,66 € 15.464,70 € 
4.3.2 UD. PUERTA 1 APARTAMENTOS        
 Puerta maciza de madera de roble de 100 x 210cm. Barnizada. 
Totalmente instalada 
   
  14,00  585,36 € 8.195,04 € 
4.3.3 UD. PUERTA 2 APARMENTOS       
 Puerta de DM, forrada con una lámina de madera roble de 80 x 210cm. 
Barnizada. Totalmente instalada 
      
  36,00  278,90 € 10.040,40 € 
4.3.2 UD. PUERTA RF 60 ZONAS COMUNES       
 Puerta metálica cortafuegos de doble hoja  de 180 x 210cm,       
 construida con dos chapas de acero electrocincado de 0,80 mm. de       
 espesor y cámara intermedia de material aislante ignífugo       
 acabado en pintura epoxi polimerizada al horno. Color gris.        
 con sistema de accionamiento apertura de emergencia       
 Totalmente instalada        
  6,00  520,74 € 3.124,44 € 
          














    




CAPÍTULO 5 - ACABADOS        
     
5.1 INTERIORES    
     
5.1.1  Revestimientos    
5.1.1.1 M2 ENYESADO     
 Enyesado a buena vista sobre paramentos vertical interior a más de 3m 
de altura, de 1 a 2cm de espesor, realizado con pasta de yeso (YG), capa 
de acabado de 2 a 3mm de espesor realizada conyeso fino (YF), acabado 
liso y formación de aristas con cantos de acero galvanizado. Incluye 
limpieza y medios auxiliares. Sin descontar huecos 
   
  5410,96  4,65 € 25.160,96 € 
5.1.1.2 M2 REVOCO     
 Revoco a buena vista sobre paramento vertical interior a más de 3m de 
altura, de 1 a 2cm de espesor, realizado con mortero de cemento 1:6 
elaborado in situ mediante hormigonera. Incluye limpieza y medios 
auxiliares. Sin descontar huecos 
   
  1632,05  20,70 € 33.783,44 € 
5.1.1.3 M2 ALICATADO 1    
 Alicatado de paramentos verticales rebozados a más de 3m de altura, con 
azulejo esmaltado mate, de calidad media y de 16 a 25 piezas/m2, 
colocado con mortero adhesivo C1 y rejuntado con lechada CG1. Color 
blanco. Incluye limpieza y medios auxiliares. Sin descontar huecos.  
      
  724,43  14,83 € 10.743,30 € 
5.1.1.4 M2 ALICATADO 2       
 Alicatado de paramentos verticales rebozados a más de 3m de altura, con 
azulejo azulejo esmaltado brillante, de calidad alta y de 6 a 15 piezas/m2, 
colocado con mortero adhesivo C1 y rejuntado con lechada CG1. Color 
beige. Incluye limpieza y medios auxiliares. Sin descontar huecos.  
      
  450,24  17,55 € 7.901,71 € 
5.1.1.5 M2 ALICATADO 3       
 Alicatado de paramentos verticales rebozados a más de 3m de altura, con 
azulejo azulejo de gres extruido sin esmaltar, de calidad alta y de 25 a 45 
piezas/m2, colocado con mortero adhesivo C1 y rejuntado con lechada 
CG1. Color gris bitono. Incluye limpieza y medios auxiliares. Sin descontar 
huecos.  
      
  457,44  20,84 € 9.533,05 € 
5.1.1.6 M2 PINTURA 1    
 Pintado de paramentos verticales de yeso, con pintura plástica, acabado 
liso, con una capa selladora y dos de acabado. Color blanco.  Incluye 
limpieza y medios auxiliares. Sin descontar huecos.  
   
  5410,96  2,59 € 14.014,39 € 
5.1.1.7 M2 PINTURA 3    
 Pintado paramentos horizontales de yeso, con pintura plástica, acabado 
liso, con una  capa selladora y dos de acabado. Color blanco.  Incluye 
limpieza y medios auxiliares. Sin descontar huecos.  





644,67  2,94 € 1.895,33 € 




5.1.1.8 M2 FALSO TECHO YESO    
 Falso techo registrable de placas de escayola, acabado superficial liso, con 
canto rebajado, de 600x 600 mm y 19 mm de espesor , sistema 
desmontable con estructura acero galvanizado oculta formado por 
perfiles principales en forma de T de 15 mm de base colocados cada 1,2 
m fijados al techo mediante varilla de suspensión cada 1,2 m con perfil 
secundarios colocados formando retícula, colocado a 50cm del forjado. 
Incluye limpieza y medios auxiliares.  
   
  644,67  13,12 € 8.458,07 € 
5.1.1.9 M2 FALSO TECHO METÁLICO    
 Falso techo registrable de placas de acero prelacado con superficie 
perforada de color estándard, con canto rebajado biselado, de 600x600 
mm, con velo acústico, clase de absorción acústica C  y con reacción al 
fuego A2-s2, d0, colocado con estructura vista de acero galvanizado 
formada por perfiles principales en forma de T de 15 mm de base 
colocados cada 1,2 m y fijados al techo mediante varilla de suspensión 
cada 1,2 m como máximo, con perfiles secundarios colocados formando 
retícula a 50cm del forjado. Incluye limpieza y medios auxiliares.  
   
  1747,97  27,33 € 47.772,02 € 
        
5.1.2  Pavimentos       
5.1.1.9 M2 PAVIMENTO 1    
 Pavimento continuo de 2 capas resina sintética, con dotación de 1,6 
kg/m2 
   
  1309,88  14,13 € 18.508,60 € 
5.1.1.10 M2 PAVIMENTO 2    
 Pavimento interior, de baldosa de gres porcelánico prensado 
esmaltado,de forma rectangular,precio alto, de 1 a 5 piezas/m2, 
colocadas con adhesivo para baldosa cerámica C1 y rejuntado con 
lechada CG1. 
   
  644,67  19,88 € 12.816,04 € 
5.1.1.11 M2 PAVIMENTO 3    
 Pavimento de terrazo liso de grano mediano, de 40x40 cm, precio 
superior, colocado a pique de maceta con mortero de cemento 1:6, sobre 
capa de arena de 2 cm de espesor, para uso interior norma 
   
















    




5.2 EXTERIORES    
     
5.2.1  Revestimientos    
5.2.1.1 M2 REVOCO     
 Revoco a buena vista sobre paramento vertical interior a más de 3m de 
altura, de 1 a 2cm de espesor, realizado con mortero de cemento 1:6 
elaborado in situ mediante hormigonera. Incluye limpieza y medios 
auxiliares. Sin descontar huecos 
   
  1632,05  20,70 € 33.783,44 € 
5.2.1.2 M2 ALICATADO 1    
 Alicatado de paramentos verticales rebozados a más de 3m de altura, con 
azulejo esmaltado mate, de calidad media y de 16 a 25 piezas/m2, 
colocado con mortero adhesivo C1 y rejuntado con lechada CG1. Color 
blanco. Incluye limpieza y medios auxiliares. Sin descontar huecos.  
      
  724,43  14,83 € 10.743,30 € 
     
5.2.2  Pavimentos    
5.2.2.1 M2 PAVIMENTO 1    
 Pavimento de terrazo con relieve de grano pequeño, de 30x30 cm, precio 
alto, colocado a pique de maceta con mortero de cemento 1:6, para uso 
exterior 
   
  266,38  15,86 € 4.224,79 € 
5.2.2.2 M2 PAVIMENTO 2    
 Pavimento de mezcla bituminosa continua en caliente tipo AC 16 surf BC 
35/50 S, con betún mejorado con caucho, de granulometría semidensa 
para capa de rodadura y árido calcáreo, extendida y compactada 
   
  375,00  37,30 € 13.987,50 € 
        
TOTAL CAPÍTULO 5 - ACABADOS      258.142,41 € 
 
 
    
CAPÍTULO 6 - INSTALACIONES       
     
6.1 SANEAMIENTO    
6.1.1 UD RED DE SANEAMIENTO    
 Instalación completa de saneamiento y evacuación de aguas fecales  
y pluviales. Comprende; tuberías, arquetas de registro y pozos, uniones 
y accesorios de tubos de ventilación, totalmente instalada 
 
    
  1,00 26.879 € 26.879,00 € 
     
6.2 IFF    
6.2.1 UD INSTALACION DE FONTANERIA FRÍA        
 Instalación de fontanería de agua fria completa: acometida       
 de agua, grupo de presion, tuberías, conjunto de llaves,       
 contadores de agua, sumideros, botes sifónicos, con accesorios baños, 
totalmente instalada. 
   
          
   1,00       37.039€          37.039 €  




          
6.3 ACS       
6.3.1 Instalación de ACS completa: comprende todos los aparatos de generación      
  acumulación y distribución de ACS al complejo. Captadores 
solares, depósito de acumulación de agua, intercambiador,  
tuberías y asilamiento térmico, totalmente instalada. 
      
      
    1,00      54.039 €        54.039 €  
     
6.4 INSTALACIÓN ELÉCTRICA    
6.4.1 UD INSTALACIÓN ELÉCTRICA        
  Instalación eléctrica completa:       
  caja general de protección, interruptores, línea de alimentación,       
  cuadros generales de protección, derivaciones individuales, puntos       
  de luz incandescentes, puntos de luz en techo, regletas estancas,       
  pulsadores de luz, líneas interiores de cable, toma a tierra,       
  y  cajas de derivación, totalmente instalada.       
          
    1,00      57.193 €     57.193,44 €  
          
6.5 TELECOMUNICACIONES       
6.5.1 UD INSTALACIÓN TELECOMUNICACIONES        
  Ud. de instalación completa de telecomunicaciónes desde acometida 
hasta punto de consumo. Red telefónica e internet, emisores wifi en todo 
el comlejo, antena receptora de señal TV, interfonía y sistema de 
videovigilancia, RITU, totalmente instalada. 
      
          
    1,00      12.388 €        12.388 €  
          
6.6 CLIMATIZACIÓN       
6.6.1 UD INSTALACIÓN CLIMATIZACIÓN       
   Instalación completa de climatización; comprende unidades exteriores 
sobre  cubierta, red de conductos, interiores alojados en falso techo, 
sistema de fijación de tubos y rejillas de difusión a estancias, totalmente 
instalada. 
      
         
         
          
    1,00     62.357 €       62.357 €  
          
6.7 EXTRACCIÓN DE HUMOS       
6.7.1  UD INSTALACIÓN EXTRACCIÓN DE HUMOS        
  Instalación de los siguientes elementos entre otros: extractor, conductos     
  de chapa galvanizada con sujeciones y abrazaderas incluido montaje,       
  accesorios y material auxiliar,  totalmente instalada.       
    1,00     13.142 €          13.142 €  
    
 
      




6.8 PROTECCIÓN CONTRA INCENDIOS       
6.8.1 UD INSTALACIÓN PROTECCIÓN CONTRA INCENDIOS    
 Instalación de los siguientes elementos entre otros: acometida       
 de agua, conjunto de contador, tubo de alimentación, grupo de       
 incendio, boca homologada, totalmente instalada.       
      
   1,00      17.456 €     17.456,48 €  
         
6.9 PROTECCIÓN PARA-RAYOS       
6.9.1 UD PARARRARRAYOS        
  Pararrayos de sistema de protección externa, formado por una       
  punta captadora situada en punto dominante del edificio, que       
  canalizan la descarga del rayo a un punto determinado, i/ pieza       
  de adaptación cabezal-mastil, mastil de 6 metros de longitud de       
  acero inoxidable, cableado de cobre i/ abrazadera y tubo en hierro       
  galvanizado de protección en los últimos 3 metros junto a tierra,       
  puesta a tierra con puente de comprobación formado por pletina en       
  cobre y placa para toma de tierra en cobre todo ello sobre arqueta       
  de registro de polipropileno con tapa, totalmente instalada.       
      
    1,00   1.564,80 €     1.564,80 €  
          
6.10 TOMA A TIERRA       
6.10.1 UD TOMA A TIERRA       
  Cableado de conexión en cimentación de todas las zapatas con       
  pilares y su canalización hasta cuarto de contadores eléctricos,       
  incluyendo cableado y medios auxiliares, totalmente instalada.       
    1,00      952,00 €         952,00 €  
          



















        




CAPÍTULO 7 - EXTERIORES       
7.1 M2 PISCINA        
  Piscina fabricada in situ,  con una profundidad máxima de 1,60m, 
playas de baldosa cerámica antideslizante de 16 a 25 piezas/m2, 
duchas y accesorios, sistema de depuración, totalmente instalada. 
   
  72,00      257,25 €   18.522,00 €  
7.2 ML VALLADO PERIMETRAL       
  Murete perimetral de fábrica de ladrillo y rematado en piedra 
natural de 1,20m de altura y 15cm de ancho. 
   
  305,00       16,35 €      4.986,75 €  
7.3 UD PUERTA ACCESO PEATONAL       
  Puerta exterior de acceso peatonal al complejo, de hierro forjado 
de 100 x 210cm con tratamiento antioxidante. Totalmente 
instalada  
   
  2,00     584,30 €       1.168,60 €  
7.4 UD PUERTA ACCESO TRÁFICO RODADO       
  Puerta exterior de acceso para vehículos al parking del complejo, 
de hierro forjado de 300 x 210cm, sistema de apertura remoto 
desde la garita del conserje, con tratamiento antioxidante. 
Totalmente instalada  
   
  2,00   1.117,00 €       2.234,00 €  
7.5 UD GARITA PREFABRICADA       
  Garita prefabricada para el conserje, de 2,5 x 5 x 2,7m, con mesa 
de escritorio y silla, ordenador, monitores de videovigilancia, 
sistema de climatización, totalmente equipada e instalada.  
   
  1,00   9.697,00 €       9.697,00 €  
7.6 M2 JARDINERÍA       
  Jardinería compuesta por césped, plantas, árboles y setos en todo 
el perímetro (junto al vallado) 
   
  13,06   3.888,72 €      50.786,68 €  
7.7 UD REMATES VARIOS       
  Previsión de gastos extra que puedan aparecer al final de la obra y 
remates varios. 
   
  1,00      12.000 €      12.000,00 €  
        
TOTAL CAPÍTULO 7 - EXTERIORES             99.395,03 €  
          
        
PRESUPUESTO DE EJECUCIÓN MATERIAL     1.078.491,38€ 
GASTOS GENERALES 13%  140.203,88 € 
BENEFICIO INDUSTRIAL 6%  64.709,48 € 
     
PRESUPUESTO DE EJECUCIÓN POR CONTRATA 1.283.404,74€ 
 
Presupuesto sin impuestos. Puede sufrir variaciones de +-10%. 
 




Presupuesto del equipamiento de la residencia y apartamentos tutelados: 
RESIDENCIA             
ESPACIO PRODUCTO UD. DESCRIPCION PRECIO UNI. TOTAL 
      Camageriátrica 190X90cms. Somier     
      eléctrico ( 4 planos). Patas regulables 
en 
    
      altura manualmente (40-60 cms ). 
Incluye 
    
      cabecero, pieceroy barandillas en     
      madera.     
HABITACION Cama geriatrica 24     548,50 €  13.164,00 €  
      Fabricado en poliruretanoHR 
perforado, 
    
      autoextensible al fuego según Norma     
      UNE 53127. Higiénico y antialérgico,     
      lavable y desinfectable, transpirable,     
      previenelas escaras, atérmico y     
      ergonómico.      
  Colchón 24     300,00 €      7.200,00 €  
      Armario madera individual con comoda     
  Armario 24 180*80*50   105,00 €      2.520,00 €  
      Butaca ergonómica de1 plaza de     
      respaldo bajo. Estructura enmadera de     
      haya de primera calidad. Asiento y     
      respaldo ergonómicos tapizados en     
      tejidos vinílicos(ignífugos, fácilmente     
      lavables, altamenteresistentes). 
Asiento 
    
      regulable en profundidad(6 
posiciones). 
    
            
  Silla 24     158,60 €      3.806,40 €  
  Lámpara  
24 
Lampara de mesa25W          15,00 €                 
360,00 €  
  DVD  
16 
Sony   
 150,00 €  
   
   2.400,00 €  
  TV  
16 
Sony Bravia 27 pulgadas    
230,00 €  
            
3.680,00 €  
      Mesilla de noche. Parte superior con     
      cajón y parte inferior con puertay una     
      balda interior. Bordes y cantos     
      redondeados.      
  Mesita de 
noche 
24      120,00 €      2.880,00 € 
      Silla ergonómica con brazos rectos. En     
      madera dehaya de primera calidad.     
       
 
    




Asiento y respaldoergonómicos 
tapizados 
      en tejidos vinílicos(ignífugos, 
fácilmente 
    
      lavables, altamente resistentes).     
            
RECEPCION Sillas 1     129,95 €          129,95 €  
  Ordenadores 1 iMac Pro 2.499,00 €     2.499,00 €  
  Impresoras/Fax 1 Lexmark x422      200,00 €         200,00 €  
  Sillas 3 Idéntica a la de recepción       129,95 €        389,85 €  
      Mesaescritorio. Estructura de 
maderade 
    
      haya de primera calidad. Tapas en     
      rechapado de haya. Dos cajones. 
Bordes 
    
      y cantos redondeados.      
DIRECCIÓN Mesas 1    
164,20 € 
               
164,20 €  
  Estanterias 3 Estantería de madera de haya 158*33       
 250,00 €  
               
750,00 €  
  Archivadores 2 Cajonera con 6 cajones           
42,00 €  
                  
84,00 €  
  Ordenadores 1 iMac Pro    
 2.499,00 €  
            
2.499,00 €  
  Impresoras/Fax 1 Lexmark x422    200,00 €         200,00 € 
           
      Butaca dedos plazas. Estructura en     
      madera dehaya de primera calidad.     
      Asiento y respaldoergonómicos.     
      Tapizados en tejidos vinílicos ( 
ignífugos, 
    
      fácilmente lavables, altamente     
      resistentes)     
BIBLIOTECA Sofás 3   354,70 € 1.064,10 € 
      Silla de escritorio de madera de haya 
de  
    
      primera calidad     
  Sillas 30   125,39 € 3.761,70 € 
  Estanterias 5 Estantería de madera de haya 158*33 250,00 € 1.250,00 € 
      Mesa de 150X200X75cms. Estructura     
      en maderade haya de primera calidad.     
      Cuatro patas cuadradas. Tapa en     
      rechapado de haya. Bordes y cantos     
      redondeados     
  Mesas 4   180,00 € 720,00 € 
      Sofá ergonómico de 2 plaza de     
      respaldo alto abatible en cuatro     
      posiciones. Asiento elevableen tres     
      posiciones y regulable en profundidad.     
      Estructura en madera de haya 
deprimera 
    
      calidad. Asiento y respaldo 
ergonómicos 
    
      tapizados en tejidos vinílicos     





      fácilmente lavables, altamentente     
      resistentes)     
SALA Y 
COMEDOR 
Sofás 3   320,00 € 960,00 € 
      Silla ergonómica con brazos rectos. En     
      madera dehaya de primera calidad.     
      Asiento y respaldoergonómicos 
tapizados 
    
      en tejidos vinílicos(ignífugos, 
fácilmente 
    
      lavables, altamenteresistentes).     
            
  Sillas 30   128,39 € 3.851,70 € 
  Equipo de audio 1 Home cinema 5.1 Bose           
1.100,00 €  
1.100,00 €  
  TV 2 Sony Bravia 50 pulgadas 1.500,00 €    3.000,00 €  
  DVD 2 Sony 150,00 €        300,00 €  
      Mesa de 150X200X75cms. Estructura     
      en maderade haya de primera calidad.     
      Cuatro patas cuadradas. Tapa en     
      rechapado de haya. Bordes y cantos     
      redondeados.      
  Mesas 8   180,00 € 1.440,00 € 
GIMNASIO Y 
REHAB 
  1 Totalmente equipado   
 
30.000,00 €  
 
 
 30.000,00 €  
      Funda en poliéster/algodón. Relleno de     
      barras de poliéster, con una densidad 
de 
    
      25 Kg. Peso 450 gramos/m2.      
LENCERIA Almohada 24            12,00 €         288,00 €  
      Colcha de Piqué para cama de 90,     
      dimensiones 1.75*2.70     
  Colcha 24            27,60 €          662,40 €  
      Blanco. Endución de tejido Trevira     
      ignífugo con un 55% poliuretano 45%     
      poliestter. Peso 145 grs/m2.Con cuatro     
      ajustables en las esquinas. 
impermeable, 
    
      con un tratamiento antibacteriostático 
y 
    
      antimicrobiótico. Lavable a 90º.     
      Dimensiones 90*190*18 cms     
            
  Funda colchón  
24 
            
  24,90 €  
        
   597,60 €  






    





Blanco. 100% algodón y peso 
150grs/m2. 
      Doble embozo de 5 cms. Dimensiones     
      45X110 cms.     
            




        
     3,60 €  
        
     86,40 €  
      Manta de pelo acrílica 100%, para 
cama 
    
      de 90.      
  Manta  
24 
           
12,90 €  
       
    309,60 €  
      Blanco. 100% algodón y peso 150 
grs/m2. 
    
      28 Hilos en Urdimbre. NM 1/40 
algodón. 
    
      26 Hilos en Trama. NM 1/40 algodón.     
      Resistencia: Urdimbre 31 Kg. Trama 31     
      Kg. Dobladillo simple 5/5. Dimensiones     
      160X280 cms.     
            
  Sabanas  
24 
                
 9,50 €  
         
  228,00 €  
      Toalla baño. 100% algodón y peso de 
400 
    
      grs/m2. Toalla blanca de trenza en dos     
      bandas. Dimensiones 70X140 cms.     
            
           
            
  Toalla baño 24        4,80 €       115,20 €  
  Hule  
16 
Hule de tela 180*230 
(Poliéster/Algodón) 
         
20,00 €  
         
  320,00 €  
      Servilleta crepe (50/50 
Poliéster/Algodón), 
    
      color pálido.     
  Servilletas 48           1,50 €           72,00 €  
VAJILLA Platos  
96 
Juego de platos completo           
 2,40 €  
       
    230,40 €  
  Vasos  
30 
Vasos de plástico resistentes           
  0,75 €  
     
        22,50 €  
  Cuberteria 30 Juego de cubiertos completo          
12,00 €  
           
360,00 €  
COCINA   1 Totalmente equipada  48.000,00 €   48.000,00 €  
LAVANDERIA   1 Totalmente equipada   9.000,00 €     9.000,00 €  
OTROS   1 Peluqueria, capilla ,consultas, sala y 
demás espacios comunes 
 
 
75.000,00 €  
    
 
 75.000,00 €  
COMPLEMENTOS Decoración 1  10 % del presupuesto total           0,10 €   34.077,80 €  
EXTERIOR Equipamiento 1   Bancos y tumbonas piscina  3.000,00 €       3.000,00€  
TOTAL          282.135,80€  








        
ESPACIO PRODUCTO UD. DESCRIPCION PRECIO UD TOTAL 
     Cama de 190X90cms. Somier madera     
HABITACION Cama  24   500 €      12.000,00 €  
      Fabricado en poliruretanoHR perforado,     
      autoextensible al fuego según Norma     
      UNE 53127. Higiénico y antialérgico,     
      lavable y desinfectable, transpirable,     
      previenelas escaras, atérmico y ergonómico     
           
  Colchón 24   300 € 7.200 € 
      Armario madera individual con comoda     
  Armario 24 180*80*50 105 €              2.520 €  
      Butaca ergonómica de1 plaza de     
      respaldo bajo. Estructura enmadera de     
      haya de primera calidad. Asiento y     
      respaldo ergonómicos tapizados en     
      tejidos vinílicos(ignífugos, fácilmente     
      lavables, altamenteresistentes). Asiento     
      regulable en profundidad(6 posiciones).     
  Silla 24   158,60 € 3.806,40 € 
  Lámpara 24 Lampara de mesa25W 15 € 360 € 
  DVD 12 Sony             150 €  1.800 € 
  TV 12 Sony Bravia 50 pulgadas         
  1.500 €  
 
18.000 € 
      Mesilla de noche. Parte superior con     
      cajón y parte inferior con puertay una    
      balda interior. Bordes y cantos    
      redondeados.      
  Mesita de 
noche 
24               120 €               2.880 €  
     Cocina completa con vitrocerámica, horno,      
      microndas, campana extractora, nevera,     
COCINA Cocina 
completa 
12 lavadora y lavavajillas.        
   3.500 €  
           
 42.000 €  
  Sofá 12 Sofá de dos plazas rematado en piel de vacuno 600,00 € 7.200,00 € 
  Sillón 12 Sillón monoplaza rematado en piel de vacuno 250,00 € 3.000,00 € 
  Mesita sala 12 Mesita de sala 100*50*35cm.  125,00 € 1.500,00 € 
      Mobiliario de comedor y sala completo:     
  Mobiliario 12 mueble TV, estanterías, mesa y 4 sillas 
comedor 
2.000,00 € 24.000,00 € 
COMEDOR / 
SALA 




  DVD 12 Sony             150 €  1.800 € 




  TV 12 Sony Bravia 50 pulgadas         1.500 €  18.000 € 
       
 
Mesa exterior resistente a la intemperie 









      Silla exterior resistente a la intemperie      








TOTAL         159.806,40 €  
 
Los apartamentos se entregan completamente amueblados y con electrodomésticos. La lencería y la 
vajilla, consideramos que son elementos muy personales y que el propio cliente debe escoger a su 
gusto. El cliente que desee cama de matrimonio, sólo tiene que presentar una solicitud y se le 




Debido a que la mano de obra y los materiales son más económicos en México, se ha aplicado un 
coeficiente reductor del 25% sobre el valor total. 
Nota: Todos los precios incluyen portes, mano de obra e instalación y el beneficio industrial. NO 















TOTAL DEFINITIVO 331.456,65 €                          
159.806,40 €                          
282.135,80 €                          
441.942,20 €                          
-110.485,55 
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